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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Kojamo Oyj lyhyesti

Kojamo Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita
Suomen kasvukeskuksissa. Yhtidn visiona on olla asumisen
edellékavija ja asiakkaan ykkdsvalinta. Missiomme mukaisesti
luomme parempaa kaupunkiasumista pitkajanteisesti keski-
0ssé paras asiakaskokemus, osaava, energinen henkilosto ja
kestava kehitys. Tavoitteena on luoda vuokra-asumiseen lisaa
tarjontaa ja uusia palveluratkaisuja helpottamaan vuokra-asun-
tojen saamista ja niissa asumista.

Kojamo haluaa olla asumisen edellédkavija ja parempaa kau-
punkiasumista arvostavan asiakkaan ykkdsvalinta. Uudis-
tamme Lumo-brandimme kautta suomalaista vuokra-asumista
ja teemme siita entista haluttavampaa. Edistdmme kaupungis-
tuvan Suomen kilpailukykya ja hyvinvointia helpottamalla ty6-
perdista liikkkuvuutta.

Strategia

Kojamon tehtédvana on luoda parempaa kaupunkiasumista.
Yhtidn visiona on olla asumisen edellakéavija ja asiakkaan yk-
kosvalinta. Yhtion strategiset painopisteet ovat paras asiakas-
kokemus, vahva kasvu, operatiivinen erinomaisuus, vastuulli-
suus ja kestéava kehitys, osaavin henkildsto ja energinen ty6-
paikka sek& uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin.

Konsernin tavoite on investoida voimakkaasti asuntotarjonnan
kasvuun rakennuttamalla uutta, ostamalla jo olemassa olevaa
kiinteistokantaa ja konvertoimalla esimerkiksi toimistoraken-
nuksia asumiskayttéon. Kaupungistumisen ja kasvukeskuksiin
suuntaavan muuttoliikkeen myd6ta konsernilla on hyvat mahdol-
lisuudet kasvaa Suomen vuokra-asuntomarkkinassa.

Kojamo helpottaa tytn perassa tapahtuvaa muuttoa kaupun-
gistuvassa Suomessa. Kojamo toimii seitsemalla suurimmalla
kaupunkiseudulla ja vastaa erityisesti Helsingin seudun
vuokra-asuntokysyntédén. Kojamon osuus Suomen koko
vuokra-asuntomarkkinasta on noin nelja prosenttia.

Kojamo keskittyy erinomaisen asiakaskokemuksen tuottami-

seen. Se syntyy monipuolisista asumisen ratkaisuista, hel-
posta ja vaivattomasta asioinnista sekéa sujuvista séhkagisista
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Panostamme yha vahvemmin digitaalisiin palveluihin, asiakas-
kokemukseen ja yrityskulttuuriin. Tavoitteemme on olla erin-
omaisesta asiakaskokemuksesta tunnettu ja hyvaa taloudel-
lista tulosta tekevéa asuntosijoitusyhtio.

Paras asiakaskokemus on meille yrityksena tarkea strateginen
painopiste. Siksi kehitimme jatkuvasti uusia asumisen ratkai-
suja ja palveluita. Kuluttajabrandimme Lumo on asumisen pal-
veluratkaisumme, joka tarjoaa hyvaa vuokra-asumista ja uu-
den ajan palveluita kasvukeskuksissa eri puolilla Suomea. Ei-
kaupallinen VVO tarjoaa vuokra-asumista omakustannusvuok-
ranmaarityksen mukaan.

palveluista. Lumo-brandi ja asumisen palvelut nayttavat suun-
taa vuokra-asumisessa.

Tehokkaiden ja vastuullisten toimintatapojen toteuttaminen ja
yritysvastuun johtaminen ovat kiinte& osa Kojamon liiketoimin-
taa. Kojamo tekee merkityksellista tyota hyvan asumisen puo-
lesta. Yhtio kehittaé jatkuvasti toimintaansa varmistaakseen
kilpailukykynsa. Kojamolla on kykya ja intoa 16ytaé entista pa-
rempia rakentamisen ratkaisuja, asumisen palveluja, ekologi-
sia innovaatioita ja keinoja tuottaa hyvia asiakaskokemuksia.
Yhtidn energinen yrityskulttuuri luo tydlle hyvéan perustan.

Kojamon yrityskulttuurissa korostuu asiakaskokemuksen ar-
vostaminen. Asiakaskokemus rakentuu tavasta toimia, ammat-
titaidosta, asenteesta asiakkaiden palvelemiseen ja halusta
ratkaista asiakkaan ongelmat kerralla kuntoon. Yrityskulttuurin
perustan luovat energiset ja eteenpéin vievat arvot: llo pal-
vella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.

Kojamon strategiakausi on voimassa 2020-2023. Kojamon
strategisista tavoitteista ja niiden saavuttamisesta kerrotaan li-
saé kohdassa Strategian edistyminen ja tavoitteet.



Yhteenveto tuloksesta 2020

e Liikevaihto kasvoi 2,3 prosenttia ja oli 383,9 (375,3) miljoo-
naa euroa.

e Nettovuokratuotto kasvoi 4,2 prosenttia ja oli 257,6 (247,3)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 67,1 (65,9) prosent-
tia liikevaihdosta.

e Voitto ennen veroja oli 391,2 (1 031,3) miljoonaa euroa.
Voittoon siséltyy 225,8 (872,4) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka
sijoituskiinteistojen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,7 (0,1)
miljoonaa euroa. Yhtio otti vertailukaudella kaytt6én kas-
savirtapohjaisen arvostusmenetelméan, jolla oli noin 800
miljoonan euron positiivinen vaikutus sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon vertailukaudella. Osakekohtainen tulos oli
1,27 (3,34) euroa.

e Kassavirta ennen kayttbpddoman muutosta (FFO) kasvoi
7,7 prosenttia ja oli 151,5 (140,7) miljoonaa euroa.

e Sijjoituskiinteistdjen kaypa arvo oli tilikauden paattyessa
6,9 (6,3) miljardia euroa.

e Taloudellinen vuokrausaste oli tilikaudella 96,4 (97,2) pro-
senttia.

e Bruttoinvestoinnit olivat 371,2 (259,9) miljoonaa euroa eli
96,7 (69,2) prosenttia liikevaihdosta.

e Osakekohtainen oma p&daoma oli 13,39 (12,51) euroa ja
oman padoman tuotto oli 9,8 (30,3) prosenttia. Sijoitetun
paaoman tuotto oli 7,4 (20,5) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRV (nettovarallisuus) kasvoi 7,6
prosenttia ja oli 17,21 (16,00) euroa.

¢ Rakenteilla oli tilikauden paattyessa 2 624 (1 316) Lumo-
asuntoa.

e Hallituksen ehdotus osingoksi on 0,37 euroa osakkeelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 35 802 (35 272)
vuokra-asuntoa. Vuoden 2020 aikana hankittiin 71 (260) asun-
toa, valmistui 532 (816) asuntoa, myytiin 18 (520) asuntoa
seka purettiin tai muuten muutettiin -55 (3) asuntoa.

COVID-19-pandemian vaikutukset Kojamoon

Kojamo suhtautuu koronavirukseen vakavasti ja huolehtii
yrityksen& henkildstonséa, asiakkaidensa ja kumppaneidensa
terveydesta ja hyvinvoinnista. Yhtié seuraa viranomaisten
suosituksia ja toimii niiden mukaan. Pandemialla ei ollut
merkittavia vaikutuksia yhtion tulokseen, taseeseen tai
rahavirtoihin tilikauden aikana. Kojamon rahoitusasema ja
maksuvalmius ovat hyvat.
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Yhtién paivittdinen toiminta on jatkunut poikkeustilanteesta
huolimatta normaalisti. Pandemia on vaikuttanut asuntomarkki-
noihin ja toimintaympéaristdon. Vuokra-asuntojen tarjonta mark-
kinassa on kasvanut tilapaisesti. Matkustusrajoitteiden vuoksi
lyhytaikaiseen vuokraukseen tarkoitettuja asuntoja siirtyi pitk&-
aikaiseen vuokraukseen. Tyoperainen muuttoliike hidastui, ja
esimerkiksi opiskelijoita muutti vanhempiensa luokse ja ulko-
maalaiset opiskelijat palasivat kotimaihinsa. Kojamo uskoo
pandemian vaikutusten jaavan lyhytaikaisiksi.



Keskeiset tunnusluvut

2020 2019 Muutos %
Liikevaihto, M€ 383,9 375,3 2,3
Nettovuokratuotto, M€ * 257,6 2473 4,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 67,1 65,9
Voitto ennen veroja, M€ * 391,2 1031,3 -62,1
Kayttokate (EBITDA), M€ * 447,6 1083,1 -58,7
Kéayttokate liikevaihdosta, % * 116,6 288,6
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 222,6 210,3 5,8
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 58,0 56,0
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ * 151,5 140,7 7,7
FFO liikevaihdosta, % * 39,5 37,5
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 151,5 140,7 7,7
Sijoituskiinteistét, M€ 6 863,1 6 260,8 9,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,4 97,2
Korollinen vieras padoma, M€ * 3053,3 2674,2 14,2
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * 9,8 30,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) * 7,4 20,5
Omavaraisuusaste, % * 45,6 46,9
Loan to Value (LTV), % * 2 41,4 40,5
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 254,6 3953,3 7,6
Bruttoinvestoinnit, M€ * 371,2 259,9 42,9
Henkil6sto tilikauden lopussa 317 296
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 2020 2019 Muutos %
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta * 0,61 0,57 7,0
Osakekohtainen tulos 1,27 3,34 -62,0
Osakekohtainen EPRA NRV 17,21 16,00 7,6
Osakekohtainen oma padoma 13,39 12,51 7,0
Osinko/osake 0,37 0,34 8,8

* Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista tunnuslu-

vuista tilinpaatdksen Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmaytyslaskelmat -osiossa.

U Sisaltaa Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria

2 Ej sisélla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria tai Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvid velkoja.
3 2020: Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, ettd osinkoa jaetaan 0,37 euroa/osake.
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Konsernin nakymat vuodelle 2021

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2021
edellisesta vuodesta 3-5 prosenttia. Liséksi yhti® arvioi kon-
sernin kassavirran ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO)
vuonna 2021 olevan 150-163 miljoonaa euroa, ilman kerta-
luonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehi-
tyksesta, nettovuokratuotosta, hallintokuluista, rahoitusku-
luista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotan-
nosta seké& johdon nékemykseen toimintaympariston kehityk-
sesta.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja
vuokrien kehityksesté seka valmistuvien asuntojen maara. Na-
kymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen vaikutuk-
sia liikevaihtoon eika kassavirtaan ennen kayttdpadoman muu-
tosta (FFO).

Toimintaymparisto

Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhtioon vaikuttaa
erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Suomen kas-

vukeskuksissa. Lisaksi yhtioon vaikuttavat makrotaloudelliset
tekijat, kuten talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissa

Liiketoimintaympéristén avainluvut

Nakymat perustuvat myds siihen, etta riittdvan rokotuskatta-
vuuden arvioidaan saavutettavan kesalla, ja ettd muuttoliike
palautuu vahitellen sen jalkeen COVID-19-pandemiaa edelta-
valle tasolle. Muuttoliike yllapitaa vahvaa kysyntaa, mika kas-
vattaa Like-for-Like-vuokratuottoja. Johtuen pandemian vaiku-
tuksista toimintaymparistéon, yhtié odottaa kuitenkin Like-for-
Like-vuokratuottojen kehityksen olevan maltillista vuoden en-
simmaisell& puoliskolla.

Yhtidn johto voi vaikuttaa lilkevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttdpaaoman muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan
kautta. Yhtién johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistdoon eika kilpailutilanteeseen.

olevat tulot, inflaatio, alueellinen véaestdnkasvu ja kotitalouk-
sien koon kehitys.

% 2021E 2020E
BKT:n kasvu 2,5 -3,3
Tyottomyys 8,0 7,8
Inflaatio 1,0 0,3

Lahde: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 12/2020

Valtiovarainministerion ennusteen mukaan maailmantalous el-
pyy COVID-19-pandemian aiheuttamasta syvasta taantumasta

vuoden 2021 kuluessa painottuen vuoden jalkipuoliskolle. Suo-

messa talouskasvu on hidasta alkuvuonna, mutta pandemian
hellittdesséa kasvu alkaa vahitellen nopeutua. Palvelujen kulu-
tuksen odotetaan palautuvan hitaammin kuluttajien luottamuk-
sen vahvistuessa vahitellen. Yksityisten investointien kasvu
jatkuu heikkona vield vuoden 2021 alussa pandemian aiheut-
tamasta epdvarmuudesta johtuen.
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Ennuste perustuu oletukselle, ettd COVID-19-pandemiaan liit-
tyvien tautitapausten ilmaantuvuus painetaan voimakkailla ra-
joituksilla matalalle tasolle. Rokotteiden kayttddnotto kevaan
aikana kaantaa vahitellen yhteiskunnan kohti normaaleja ai-
koja.



Toimialan toimintaymparisto

Toimialan avainluvut

2021E 2020E
Aloitetut asunnot, kpl 31 000 35 000
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 37372
Rakennuskustannukset, muutos % 0,5 0,3
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % n/a 1,0
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos % n/a 1,3

* Rullaava 12 kk, marraskuu 2020

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, marraskuu 2020; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2020, marraskuu;

Nordea Economic Outlook 1/2021.

Rakennusteollisuus ry:n (RT) suhdannekatsauksen mukaan
asuntoaloitukset vahenivat paattyneend vuonna ennakoitua
vahemman. Ennen koronakriisia kaynnistettyjen hankkeiden
suuri maara, tydmaiden pysyminen auki seka koko talouteen
kohdistuneet laajat elvytystoimet ovat kannatelleet rakenta-
mista paattyneena vuonna. Marraskuun asuntotuotantokyselyn
mukaan rakennusyhtiét varautuvat perustajaurakoinnissa paat-
tynyttd vuotta suurempiin asuntoaloitusmaariin. Asuntoraken-
taminen kuitenkin hiljenee etenkin pdakaupunkiseudun ulko-

Kaupungistumisen vaikutukset

puolella, ja sita hidastavat rahoituksen kiristyminen ja yha jat-
kuva talouden epavarmuus. Vuonna 2021 asuntotuotannon
ennustetaan jaavan alle 31 000 asunnon, mika alittaa vuosit-
taisen uusien asuntojen tarpeen.

Asuntokauppa toipui nopeasti kevaan pudotuksesta eika koro-
nakriisi ole laskenut asuntojen hintoja. Sijoittajakysynnén arvi-
oidaan pysyvan yha ennallaan ja vuokra-asuntojen tarjonnan
kasvu jatkuu kasvuseuduilla.

Véaeston Vuokralla

kasvu- asuvien

ennuste kotitalouksien osuus

Alue 2019-2030 2010 2019
Helsinki 11,7 47,1 49,3
Paskaupunkiseutu ¥ 13,0 41,9 45,2
Helsingin seutu 2 10,5 37,7 41,1
Jyvaskyla 7,1 40,2 44,4
Kuopio 2,9 36,5 40,2
Lahti 0,3 37,3 40,9
Oulu 7,3 36,7 41,5
Tampere 11,7 42,2 48,8
Turku 8,5 43,0 49,1
Muu Suomi -6,4 23,8 25,5

1 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihiméki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2019, Vaestéennuste 2019

KTIl:n mukaan suurten kaupunkien kasvu on tukenut vuokra-
asuntokysynta, eikd pandemian uskota tuovan téahén trendiin
suurta muutosta. Vuokra-asuntomarkkinoita on leimannut pien-
ten asuntojen osuuden kasvu tarjonnassa, mitéa on tukenut
seka kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen etta
kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. Samaan
trendiin on liittynyt my6s yhteisen kaupunkitilan hyddyntaminen
oman kodin jatkeena. COVID-19-pandemia on asettanut julkis-
ten tilojen hyédyntamisen uuteen valoon, ja lisdnnyt kodin ja
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ulkoalueiden merkitysté. Kuitenkin nayttaa silta, ettd kaupun-
gistumisen vahvaan trendiin kriisi ei toisi vahvaa muutosta ja
suuret kaupungit houkuttelevat edelleen ihmisia.

Helsingissd, Tampereella ja Turussa vuokralla asuvia kotita-
louksia on jo omistusasujia enemman. Vuokralla asuvien
osuus on kasvanut myés kaikilla suurimmilla kaupunkiseu-
duilla. Tama on vahva merkki yhtaalta kaupungistumisen kiih-
tymisesta seka toisaalta asumispreferenssien muutoksesta.
Nuoremmille sukupolville omistusasuminen ei ole enédé yhta



merkityksellistd kuin vanhemmille sukupolville. Omistusasun-
toa ei myoskaan pidetd enaa ainoana tapana kerryttaa varalli-
suutta. Sen sijaan vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yha

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhti6 sijoi-
tuskiinteistdjen kayvalla arvolla mitattuna. Kojamo tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistdportfolioon kuu-
lui tilikauden lopussa 35 802 (35 272) vuokra-asuntoa. Koja-
mon sijoituskiinteistdjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 6,9
(6,3) miljardia euroa. Sijoituskiinteistéihin sisaltyvat seka val-
miit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,8 prosenttia Kojamon vuokra-
asunnoista sijaitsi 31.12.2020 Suomen seitsemassa suurim-
massa kasvukeskuksessa, 87,7 prosenttia Helsingin, Tampe-

Litkevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 383,9 (375,3) miljoonaan euroon.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liikevaihdon kasvu johtui padasiassa vuonna 2019 ja tilikau-
della valmistuneista vuokra-asunnoista seka vuokratuottojen

Liiketoiminnan tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 257,6 (247,3) miljoonaan euroon,
mik& vastaa 67,1 (65,9) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokra-
tuoton kasvu johtui pdéasiassa vuonna 2019 ja tilikaudella val-
mistuneista vuokra-asunnoista ja vuokratuottojen Like-for-Like-
kasvusta (LfL).

Voitto ennen veroja oli 391,2 (1 031,3) miljoonaa euroa. Voit-
toon siséltyy 225,8 (872,4) miljoonan euron nettovoitto sijoitus-
kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiin-
teistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,7 (0,1) miljoonaa eu-
roa. Yhtio otti vertailukaudella kayttéon kassavirtapohjaisen ar-
vostusmenetelman, jolla oli noin 800 miljoonan euron positiivi-
nen vaikutus sijoituskiinteistéjen kdypéan arvoon vertailukau-
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enemman. Tama tukee vuokramarkkinoiden kehitysta viela pit-
kaan.

reen seka Turun seudulla ja 73,8 prosenttia Helsingin seu-
dulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-asuntomarkkinasta
on noin nelja prosenttia.

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

Like-for-Like-kasvusta (LfL). Like-for-Like-kasvu on kaksi
vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen
muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltavéan 12 kuukau-
teen.

della. Voitto ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteis-
t6jen kéypéaan arvoon arvostamisesta parani 6,6 miljoonaa eu-
roa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -55,3 (-50,8) miljoonaa euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy -0,8 (-2,0) miljoonaa eu-
roa johdannaisten realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat -4,4 miljoonaa euroa vertailu-
kautta suuremmat, koska korollisen vieraan paaoman maara
oli vertailukautta suurempi.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) oli 151,5
(140,7) miljoonaa euroa. FFO:n kasvuun vaikuttivat tilikaudella
parantunut nettovuokratuotto seka vertailukautta pienempi tili-
kauden verotettavaan tuloon perustuva vero.



Tase, rahavirta ja rahoitus

31.12.2020 31.12.2019
Taseen loppusumma, M€ 7 261,5 6 590,4
Oma paaoma, M€ 3 309,5 3 090,6
Osakekohtainen oma paaoma, € 13,39 12,51
Omavaraisuusaste, % 45,6 46,9
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 9,8 30,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 7,4 20,5
Korolliset velat, M€ 3053,3 2674,2
Loan to Value (LTV), % 41,4 40,5
Lainojen keskikorko, % * 1,8 1,8
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 4,5 4,7
Rahavarat, M€ 210,5 137,3

* Siséltéaad korkojohdannaiset.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomainen. Kojamolla
oli tilikauden lopussa rahavaroja 210,5 (137,3) miljoonaa euroa
ja likvideja rahoitusvaroja 117,5 (132,1) miljoonaa euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lo-
pussa kaytéssa 50,0 (50,0) miljoonaa euroa. Lisdksi Kojamolla
on 280 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan
euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa kayt-
tamatta.

Kojamo Oyj ja OP Yrityspankki Oyj allekirjoittivat maaliskuussa
75 miljoonan euron maaraisen reaalivakuudettoman lainasopi-
muksen. Laina on 5,5-vuotinen ja rahoitus kaytetadan konsernin
yleisiin rahoitustarpeisiin. Laina nostettiin huhtikuussa.

Kojamo Oyj ja Danske Bank A/S, Suomen sivuliike allekirjoitti-
vat huhtikuussa 50 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman

Kiinteistbomaisuus ja kaypa arvo

lainasopimuksen, jonka maturiteetti on kaksi vuotta yhden vuo-
den jatko-oikeudella. Laina nostettiin huhtikuussa.

Lumo Kodit Oy ja Euroopan investointipankki (EIP) allekirjoitti-
vat huhtikuussa 34 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman
lainasopimuksen. Rahoitus on kolmas osa EIP:n my&ntdmasta
204 miljoonan euron suuruisesta pitkaaikaisesta rahoituksesta,
joka kaytetaan lahes nollaenergiatalojen rakentamiseen. Tili-
kauden lopussa laina oli nostamatta.

Kojamo Oyj laski toukokuussa liikkeeseen 500 miljoonan eu-
ron suuruisen vakuudettoman Eurobondin maaliskuussa pe-
rustetun 2,5 miljardin euron suuruisen EMTN (Euro Medium
Term Notes) -joukkovelkakirjalainaohjelman alla. Lainan matu-
riteetti on 7 vuotta ja se erdéntyy 27.5.2027. Lainalle makse-
taan kiinteda 1,875 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. v 6 260,8 5093,2
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 348,7 288,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Myydyt sijoituskiinteistot -4,2 -26,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Siirto aineellisista kayttdomaisuushyddykkeista 1,2 -
Voitto/tappio kdyp&én arvoon arvostamisesta ¥ 225,8 872,4
Sijoituskiinteistdjen kéypéa arvo kauden lopussa 6 863,1 6 260,8
Sijoituskiinteistdjen arvoon siséltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 2,4 (0,0) miljoonaa euroa.
U Sisaltaa IFRS 16 Vuokrasopimukset
2 Sjsaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot
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Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli tili-
kauden lopussa 35 802 (35 272) kappaletta. Tilikauden lo-
pussa Kojamo omisti asuntoja 29 (30) paikkakunnalla. Yhtion
tavoitteena on luopua seitseman suurimman kasvukeskuksen
ulkopuolisista asunnoista.

Kojamo siirtyi sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon maarittami-
sessa ns. kauppa-arvomenetelmasté tuottoihin perustuvaan
arvostusmenetelméaén 31.12.2019 alkaen. Muutoksessa on
kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta ja sité ei sovellettu ta-
kautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteistdjen kdypaan
arvoon vuonna 2019 oli noin 800 miljoonaa euroa. Tuottoihin
perustuva arvostusmenetelma mahdollistaa yhtién paremman
vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin verrokkiyhtioihin.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritel-
laén neljannesvuosittain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omista-
mien sijoituskiinteistdjen arvonmaérityksesta. Viimeisin lau-
sunto on annettu tilanteesta 31.12.2020. Kayvan arvon maéri-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli tili-
kauden lopussa noin 172 000 kem? (194 000 kem?). Tontti- ja
kiinteistokehitysvarannon (sisaltden ns. Metropolia-kohteet)
kaypa arvo oli tilikauden paattyessa 139,8 (159,0) miljoonaa
euroa.

Asuntovuokraus

Lumo-asunnot 31.12.2020 31.12.2019
Asunnot, Ikm 35 476 34 677
Keskinelidvuokra, €/m?/kk 16,48 16,13
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m2/kk 16,35 15,96

Liséksi Kojamolla oli tilikauden lopussa VVO-brandin mukaisia
vuokra-asuntoja 326 (595) kappaletta.

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digita-
lisoitumisen seka yhteisollisyyden trendeihin ja tarjoaa asiak-
kailleen asuntoja hyvilla sijainneilla sek& arkea helpottavia,
asumisen viihtyisyytté ja yhteisollisyytta parantavia palveluita.
Tavoitteena on yllapitda verkostomaista palvelualustaa, jonka
avulla palveluita voidaan ottaa kayttoon ketterdsti yhteistydssa
eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiinteistot toimivat alustana,
johon uudet palvelut ovat helposti kytkettavissa.

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

Tilikauden aikana merkittdva maéara uusista vuokrasopimuk-
sista tehtiin Lumo-verkkokaupassa. Lumo-verkkokaupassa oli
tehty vuoden loppuun mennessa yhteensa yli 21 000 vuokra-
sopimusta. Kaikki vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuok-
rattavissa Lumo.fi:ssé, josta asiakas voi valita haluamansa
asunnon.

Kojamo on siirtynyt vuokrasopimuskaytanngissaan kayttdmaan
erillistd vesimaksua. Aikaisemmin vesimaksu sisaltyi vuokraan.
Siirtyma uuteen kaytantdéon tapahtuu uusien sopimusten
myo6ta. Vesimaksut vuonna 2020 olivat 8,0 (6,2) miljoonaa eu-
roa.

% 1-12/2020 1-12/2019
Taloudellinen vuokrausaste 96,4 97,2
Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja 32,5 29,6
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 1,2 2,7
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,2 1,3
* Kaksi vuotta yhtéajaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sité edeltdvaan 12 kuukauteen.
Taloudellinen vuokrausaste oli 96,4 (97,2) prosenttia tilikauden
lopussa. Tilikauden péattyessa peruskorjausten vuoksi tyhjana
oli 367 (101) asuntoa.
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Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.12.2020

Liike- ja
muiden
Asuntojen vuokrattavien Taloudellinen
maara, tilojen maara, Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl kpl M€ 1 000 €/kpl €/m? % ¥
Helsingin seutu 21047 380 4628,8 216 3860 96,3
Tampereen seutu 4934 144 642,5 127 2461 97,7
Turun seutu 1904 20 231,2 120 2105 97,8
Oulu 2220 27 194,3 86 1649 96,8
Jyvéskyla 1771 3 185,1 104 1986 93,6
Kuopion seutu 1674 52 164,6 95 1793 94,8
Lahden seutu 1436 12 153,3 106 1901 96,4
Muut 816 24 75,6 90 1590 97,3
Yhteensa 35802 662 62753 Y 172 3136 96,4
Muu 587,8 2
Portfolio yhteensa 35 802 662 6 863,1

D Luvut liittyvét portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kdynnissa olevat projektit, konsernin omistamat tontit ja tietyt

osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat.

2 Kaynnissa olevien projektien, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka vuokrattujen

tonttien (kayttdoikeusomaisuuserien) kaypa arvo.

® Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Hankitut sijoituskiinteistot * 340,4 227,3
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Yhteensa 371,2 259,9
Korjaukset 35,8 36,9
* Ei sisalla IFRS 16 Vuokrasopimuksia
Asuntojen lukumaéara
Kappaletta 31.12.2020 31.12.2019
Asunnot tilikauden alussa 35272 34713
Myynnit -18 -520
Ostot 71 260
Valmistuneet 532 816
Purettuja tai kayttotarkoituksen muutoksia -55 3
Asuntoja tilikauden lopussa 35 802 35272
Tilikaudella aloitetut 1840 1066
Rakenteilla tilikauden lopussa 2624 1316
Uudistuotannon esisopimukset 965 930
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Kojamo arvioi, ettéd vuonna 2021 investoinnit kehityshankkei-
siin tulevat olemaan noin 370-420 miljoonaa euroa.

Kojamo tiedotti 2.3. allekirjoittaneensa yhteistydsopimuksen
SRV:n kanssa 676 Lumo-vuokra-asunnon toteuttamisesta. Li-
séksi Kojamo tiedotti 30.6. allekirjoittaneensa yhteistyésopi-
muksen Lehdon kanssa 392 asunnon rakentamisesta. Sopi-
muksiin kuuluvien yksittéisten hankkeiden toteutuminen edel-
lyttédd tavanomaisten kaupan ehtojen tayttymista.

Kojamo on katsauskauden aikana sopinut seuraavien kohtei-
den rakentamisesta:

e 27.1. sopimus Lehdon kanssa 106 asunnon rakentami-
sesta Espoon Kiloon.

e 11.2. sopimus Hausian kanssa 45 asunnon rakentamisesta
Espoon keskukseen osana elokuussa 2019 allekirjoitettua
Kojamon ja Hausian vélista yhteistydsopimusta 378 asun-
non toteuttamisesta Espooseen.

e 11.3. sopimus Skanskan kanssa 47 asunnon rakentami-
sesta Vantaan Leinelaan.

e 21.4. sopimus SRV:n kanssa 291 asunnon rakentamisesta
Helsingin Kalasatamaan, Redin kauppakeskuksen yhtey-
teen valmistuvaan Lumo One —pilvenpiirtdjaédn osana maa-
liskuussa 2020 allekirjoitettua Kojamon ja SRV:n vélista yh-
teistydsopimusta.

e 22.4. sopimus Hausian kanssa 59 asunnon rakentamisesta
Espoon Matinkylaén.

e 13.5. sopimus Peabin kanssa 137 asunnon rakentamisesta
Espoon Vermoniittyyn.

e 20.5. sopimus Rakennuspetdjan kanssa 72 asunnon ra-
kentamisesta Espoon Suurpeltoon.

Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

e 30.6. sopimus SRV:n kanssa 95 asunnon rakentamisesta
Espoon Matinkylaén osana elokuussa 2019 allekirjoitettua
Kojamon ja SRV:n vélista yhteistydsopimusta 527 asunnon
toteuttamisesta Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja Kera-
valle.

e 26.8. sopimus JM Suomi Oy:n kanssa 101 asunnon raken-
tamisesta Helsingin Pasilaan.

e 31.8. sopimus Lehdon kanssa 74 asunnon toteuttamisesta
Espoon Noykkidnlaaksoon osana kesakuussa 2020 allekir-
joitettua Kojamon ja Lehdon vélisté yhteistydsopimusta.

e 25.9. sopimus Lehdon kanssa 116 asunnon rakentami-
sesta Espoon Niittykumpuun osana kesakuussa 2020 alle-
kirjoitettua Kojamon ja Lehdon vélista yhteistydsopimusta.

e 13.10. sopimus Firan kanssa 157 asunnon rakentamisesta
Vantaan Myyrméakeen.

e 30.10. sopimus Jatke Uusimaa Oy:n kanssa 77 asunnon
rakentamisesta Helsingin Kontulaan.

e 16.11. sopimus Pakrak Oy:n kanssa 153 asunnon rakenta-
misesta Espoon Lippajarvelle.

e 25.11. sopimus Pohjola Rakennuksen kanssa 54 asunnon
rakentamisesta Helsingin Kannelmékeen.

Lisaksi 16.12. Kojamo osti 26 asuntoa Vantaalta ja tiedotti
30.6. ostaneensa 45 asuntoa Helsingin Vuosaaresta.

Rakenteilla olevista asunnoista 2 624 (1 260) sijaitsee Helsin-
gin seudulla ja (56) Suomen muissa kasvukeskuksissa.
Vuonna 2020 valmistui yhteensa 532 (816) asuntoa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikaudella 27,1 (30,7) mil-
joonaa euroa ja korjaukset 35,8 (36,9) miljoonaa euroa.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 370,0 166,8
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 262,9 148,2
Yhteensa 633,0 314,9
Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet
31.12.2020 31.12.2019
M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Tontit 29,3 55 45,9 75
Tontit ja vanha asuinrakennus 25,0 37 27,6 42
Kayttotarkoituksen muutokset 85,5 80 85,5 77
Yhteensa * 139,8 172 159,0 194
* Johdon arvio tonttien kéyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
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Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset

31.12.2020 31.12.2019
M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset ¥ 214,0 208,9
Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa ? 37,8 53 32,4 53
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2 35,4 52 42,1 68

 Sisaltaen tontit.
2 Johdon arvio tonttien kayvéasta arvosta ja rakennusoikeudesta.

Strategian edistyminen ja tavoitteet

Strategiset tavoitteet 2020-2023

31.12.2020 Tavoite 2023

Liikevaihdon vuosikasvu, %

Vuosittaiset investoinnit, M€ / vuosi

FFOlliikevaihto, %

Loan to Value (LTV), %

Omavaraisuusaste, %

Nettosuositteluindeksi (NPS)

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa
osinkoa vuosittain vahintdan 60 prosenttia kassavirrasta ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO), edellyttden, ettéd konsernin

omavaraisuusaste on vahintaéan 40 prosenttia ja ottaen huomi-
oon yhtién taloudellisen aseman.

Digitaalinen tiekartta

Alkukesan aikana valmistui Digitaalinen tiekartta 2023, joka
madrittelee kehitystoimenpiteet Kojamon strategian toteutta-
miseksi. Kojamolla on tunnustettu edellakavijaasema verkko-

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepdaaoma

Kojamon osakepadoma 31.12.2020 oli 58 025 136 euroa ja
osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa oli 247 144 399.
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2,3 4-5
371,2 200400
39,5 >36
41,4 <50
45,6 >40
36 40

kaupassa ja jatkossa vahvistamme asemaamme digitalisoi-
malla urbaanin asumisen kokemusta ja palveluita l&pi asiakas-
polun. Tydn tueksi tuomme digitaalisen asiakaskokemuksen
mittariksi tutun NPS-mittarin. Hyédynnadmme teknologiaa ja uu-
distamme toimintamalleja operatiivisen erinomaisuuden toteut-
tamiseksi. Tassa tydssa nostamme tyodntekijakokemuksen
osaksi mittaristoamme.

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
aaneen yhtion yhtibkokouksessa. Osakkeisiin ei liity 4anestys-
rajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjérjestelmaan.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
Fl14000312251.
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Tietoa osakkeesta ja osakepddomasta *

2020 2019 2018

Osakepaaoma tilikauden lopussa, €
Ulkona olevien osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa
Ulkona olevien osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

Ulkona olevien osakkeiden lukumaéran painotettu keskiarvo, laimennettu

58 025136 58 025136 58 025 136
247 144 399 247 144 399 247 144 399
247 144 399 247 144399 239 158 833
247 144 399 247 144399 239 158 833

* Osakkeiden vertailulukum@éaria on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista koskevan paatdksen vai-

kutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Kaupankaynti osakkeella

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

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys *

Alla esitetyt osakekurssia ja —vaihtoa koskevat tiedot vuodelta
2018 ovat ajalta 15.6.-31.12.2018.

2020 2019 2018
Alin kurssi, € 13,64 8,00 8,11
Ylin kurssi, € 21,45 16,48 9,75
Keskikurssi, € 17,95 13,48 8,65
Paatoskurssi, € 18,10 16,20 8,11
Osakekannan markkina-arvo, 31.12., M€ 4473,3 4 003,7 2003,1
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 159,2 51,1 68,14
Vaihto koko osakekannasta, % 64,4 20,7 27,6
Vaihdettuja osakkeita, M€ 2858,1 688,7 589,8

* Siséltéaen listautumisantiin liittyvan osakemyynnin vuonna 2018.

Nasdaq Helsingin pdrssilistan lisaksi Kojamon osakkeella kay-
tiin kauppaa myds muilla kauppapaikoilla, kuten Choe
BXE:ssé, Choe APA:ssa ja Positissa. 1.1.-31.12.2020 vélisena
aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla kaupan-
kayntipaikoilla noin 300 (yli 60) miljoonaa kappaletta, mik&a
vastaa noin 40 (yli 50) prosenttia koko kaupankayntimaarasta
(Lahde: 2020, Reuters; 2019, Fidessa).

Omat osakkeet

Tilikauden aikana tai sen péattyessé Kojamo ei ole omistanut
omia osakkeita.

Osinko

Yhtidkokous 12.3.2020 péaatti hallituksen esityksen mukaisesti,
etta yhtid maksaa tilikaudelta 2019 osinkoa 0,34 euroa osak-
keelta eli yhteensa 84 029 095,66 euroa ja vapaaseen omaan
padomaan jatetddn 304 567 729,26 euroa. Osingon maksu-
paiva oli 2.4.2020.
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Osakkeenomistajat

Rekisterdityjen osakkeenomistajien maara oli tilikauden lo-
pussa 9 076 mukaan lukien hallintarekistertidyt osakkeen-
omistajat. Hallintarekisteroityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli tilikauden lopussa 41,5 prosenttia yh-
tion osakkeista. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa omis-
tivat tilikauden lopussa yhteensé 49,5 prosenttia Kojamon
osakkeista.

Kojamon osakkeenomistajien luettelo perustuu Euroclear Fin-
land Oy:Ita (entinen Suomen Arvopaperikeskus) saatuihin tie-
toihin.

Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtidkokous 12.3.2020 valtuutti hallituksen paatta-
maéan yhteensa enintdén 24 714 439 yhtion oman osakkeen
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Ehdotettu osakeméaéra vastaa noin 10 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2021 asti.
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Hallitus valtuutettiin myds paattdmaan osakeannista seka osa-
keyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maéra voi olla yhteensa enintdan 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
sek& uusien osakkeiden antamista etté yhtion hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdén 30.6.2021 asti.

Hallitus ei ole kayttanyt valtuutuksia.
Liputusilmoitukset

Liputusilmoitus 24.9.2020

Kojamo vastaanotti 23.9.2020 arvopaperimarkkinalain 9 luvun
5 pyké&lan mukaisen liputusilmoituksen PGGM Vermogens-
beheer B.V. -nimiselta yhti6lta. Imoituksen mukaan PGGM
Vermogensbeheer B.V.:n omistusosuus Kojamo Oyj:n osak-
keista ja aanisté on 21.9.2020 laskenut alle 5 prosentin rajan.
Tehdyn kaupan jalkeen PGGM Vermogensbeheer B.V.:n
omistus Kojamo Oyj:ssa on yhteensa 11 608 439 osaketta,
mik& vastaa 4,697 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Liputusilmoitus 10.9.2020

Kojamo on 10.9.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Keskinainen Ela-
kevakuutusyhtio limariselta. lImoituksen mukaan Keskinéinen
Elakevakuutusyhtid llmarisen omistusosuus Kojamo Oyj:n
osakkeista ja aanista on 9.9.2020 laskenut alle 10 prosentin
rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Elédkevakuutusyhtio limarisen
omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensé 20 537 814 osaketta,
mik& vastaa 8,31 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Liputusilmoitus 10.9.2020

Kojamo on 10.9.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Keskindinen tyo-
elédkevakuutusyhtié Varmalta. llmoituksen mukaan Keskinai-
nen tydeldkevakuutusyhtié Varman omistusosuus Kojamo
Oyj:n osakkeista ja aanista on 10.9.2020 laskenut alle 10 pro-
sentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Keskinainen tytelékeva-
kuutusyhtid Varman omistus Kojamo Oyj:ssé oli yhteensa 19
362 375 osaketta, mika vastaa 7,83 prosenttia Kojamo Oyj:n
osakkeista ja aanista.

Liputusilmoitus 24.8.2020

Kojamo on 24.8.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Julkisten ja Hy-
vinvointialojen Liitto JHL Ry:lta. limoituksen mukaan Julkisten
ja Hyvinvointialojen Liitto JHL Ry:n omistusosuus Kojamo
Oyj:n osakkeista ja danista on 21.8.2020 laskenut alle 5 pro-
sentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Julkisten ja Hyvinvoin-
tialojen Liitto JHL Ry:n omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensa
12 300 000 osaketta, mika vastaa 4,9768 prosenttia Kojamo
Oyj:n osakkeista ja aanista.
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Liputusilmoitus 24.2.2020

Kojamo on 24.2.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Rakennusliitto
ry:Ité. llimoituksen mukaan Rakennusliitto ry:n omistusosuus
Kojamo QOyj:n osakkeista ja danista on 21.2.2020 laskenut alle
5 prosentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Rakennusliitto ry:n
omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensa 12 316 660 osaketta,
mika vastaa 4,9835 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2020 on julkaistu pérssi-
tiedotteina ja ne ovat luettavissa Kojamon internet-sivuilla
https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallituksen jasenet ja heiddn maaraysvaltayhteisénsa omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtidssa ja
yhtién kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtiissa yh-
teensa 41 044 (34 809) osaketta. Johtoryhman jasenet ja hei-
dan maaraysvaltayhteisbnsa omistivat yhtién osakkeita ja osa-
keperusteisia oikeuksia yhtidssa ja yhtion kanssa samaan kon-
serniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 123 536 (127 230) osa-
ketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaarasta
on 0,07 (0,07) prosenttia.
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Osakkeenomistus

Kojamo Oyj:n osakkeenomistajia on yhteensd 9 076 kappa-
letta, joista 10 suurinta ovat (osakeluettelotilanne 31.12.2020):

10 suurinta osakkeenomistajaa 31.12.2020

Osakkeet,

Osakkeenomistaja kpl %-0suus
Teollisuusliitto ry 24 809 561 10,04
Keskinainen Elakevakuutusyhtio llmarinen 20537 814 8,31
Keskinéinen tydelakevakuutusyhtié Varma 19 362 375 7,83
Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 15 081 498 6,10
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 11 900 000 4,81
Rakennusiliitto ry 9 866 210 3,99
Ammattiliitto PRO ry 8104 150 3,28
Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 7 400 000 2,99
Keskinainen Tydelakevakuutusyhtié Elo 2981113 1,21
Stiftelsen fér Abo Akademi 2198 763 0,89
Muut 124 902 915 50,54
Yhteensa 247 144 399 100,00
Jakauma osakemadran mukaan

Osake- % osake-
Osakkeita Omistajia %-0suus maara kannasta
1-100 5227 57,59 213 628 0,09
101 - 500 2 693 29,67 694 466 0,28
501 — 1 000 539 5,94 421 890 0,17
1001 -5 000 437 4,82 956 410 0,39
5001 - 10 000 47 0,52 329 584 0,13
10 001 — 50 000 57 0,63 1 346 635 0,55
50 001 - 100 000 20 0,22 1472071 0,60
100 001 — 500 000 26 0,29 5503 001 2,23
500 001 — 30 0,33 236206 714 95,57
Yhteensa 9076 100,00 247 144 399 100,00
Omistusrakenne

Osake- %-0osuus
Osakkeenomistajat maaréd  osakkeista
Julkisyhteisot 45 136 464 18,26
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 105 515 188 42,69
Kotitaloudet 2 505 725 1,01
Yritykset 2712 357 1,10
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 88 390 443 35,77
Ulkomaat 2 884 222 1,17
Yhteensa 247 144 399 100,00
Hallintarekisteroidyt 101 281 261 40,98
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Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtiokokous 12.3.2020 vahvisti tilinpaa-
toksen ja myonsi hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle vas-
tuuvapauden tilivuodelta 2019 seka valitsi hallituksen jasenet
ja paatti heidan palkkioistaan. Lisaksi varsinainen yhtiokokous
valtuutti hallituksen paattaméaéan yhdesta tai useammasta osa-
keannista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien

myontamisestd, kuten tarkoitetaan Suomen osakeyhtiélain 10
luvun 1 pykalassa. Yhtiokokouksen poytakirja on saatavilla

osoitteesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Matti Harjuniemi, Anne
Leskeld, Minna Metséld, Heli Puura ja Reima Ryts6la. Yhtion
tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja paavastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Esa Kaliliala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastus-
valiokunta seka palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokun-
nassa toimivat Anne Leskela (puheenjohtaja), Matti Harju-
niemi, Mikko Mursula ja Heli Puura. Palkitsemisvaliokunnassa
toimivat Mikael Aro (puheenjohtaja), Minna Metsélé ja Reima
Rytsdla.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano porssitiedotettiin
4.9.2020. Kojamon kolme suurinta osakkeenomistajaa nimitti-
vat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-
jat: Jouko Pdélénen, toimitusjohtaja, Keskinainen Elakevakuu-
tusyhtid limarinen; Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskinéinen

Henkil6sto

Vuoden 2020 lopussa Kojamon palveluksessa tydskenteli yh-
teensa 317 (296) henkil6a, joista vakituisessa tydsuhteessa oli
282 (267) ja maaraaikaisessa 35 (29). Keskimaérin henkilts-
t6a oli vuoden aikana 315 (305). Keskimaarainen tydsuhteen
pituus oli 9,3 (9,9) vuotta. Henkildstdn vaihtuvuus vuonna 2020
oli 9,8 (14,6) prosenttia. Kesatyontekijoitd palkattiin vuonna
2020 lahes 50 henkil6a.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 17,3
(16,4) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Kojamon henkiléstoé kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin,
joka perustuu seka yhtion yhteisten, etta henkilokohtaisten ta-
voitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myds kaytésséa avainhenkildiden pitkdaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Koja-
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tydelakevakuutusyhtio Varma ja Riku Aalto, puheenjohtaja, Te-
ollisuusliitto ry (nimitystoimikunnan puheenjohtaja). Lisaksi Ko-
jamon hallituksen puheenjohtaja toimii nimitystoimikunnan asi-
antuntijajasenena.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtidkokouksen pe-
rustama yhtién osakkeenomistajista koostuva toimielin, jonka
tehtédvéna on vuosittain valmistella ja esitella yhtibkokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukuméaaraksi, halli-
tuksen kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, hallituk-
sen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasen-
ten palkitsemiseksi.

Nimitystoimikunnan ehdotukset varsinaiselle yhtiokokoukselle
julkaistiin porssitiedotteena 15.12.2020.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi tilikautena DI, MBA Jani Nieminen.
Toimitusjohtajan sijainen oli talousjohtaja, oikeustieteen lisen-
siaatti, EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat katsauskauden lopussa toimitusjoh-
taja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt, markkinointi- ja
viestintajohtaja Irene Kantor, asiakkuuksista vastaava liiketoi-
mintajohtaja Tiina Kuusisto, digijohtaja Katri Harra-Salonen
seké omistuksista ja sijoituksista vastaava liiketoimintajohtaja
Ville Raitio.

Selvitys hallinto- ja ohjausjéarjestelmasta

Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja ohjausjéar-
jestelmasta ovat julkisesti saatavilla internetsivuilla www.ko-
jamo.fi.

mon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Tilikauden lopussa
kaynnissa oli kolme ansaintajaksoa: 2018-2020, 2019-2021,
2020-2022.

Kojamon hallitus p&atti 13.2.2020 pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelmén ansaintajaksosta 2020-2022. Ansaintajakson
mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon ja osakekohtai-
seen kassavirtaan ennen kayttépddoman muutoksia (FFO).
Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa
enintéddn 102 242 osakkeen arvoa siséltéen myds rahana mak-
settavan osuuden.

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
maaraisina olisi maksimipalkkio 312 345 Kojamon osaketta
vastaava maara, mista 50 prosenttia maksetaan Kojamon
osakkeina ja 50 prosenttia rahana. Lisétietoa pitkén aikavalin
kannustinjarjestelmastéa 16ytyy Kojamon vuoden 2020 palkitse-
misraportilta sek& Kojamon verkkosivuilta.
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Muista kuin taloudellisista tiedoista annettava selvitys

Kojamo Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita
Suomen kasvukeskuksissa. Yhtion visiona on olla asumisen
edellakavija ja asiakkaan ykkdsvalinta. Missiomme mukaisesti
luomme parempaa kaupunkiasumista pitkajanteisesti keski-
0ssé paras asiakaskokemus, osaava, energinen henkilosto ja
kestava kehitys. Tavoitteena on luoda vuokra-asumiseen lisaa
tarjontaa ja uusia palveluratkaisuja.

Vastuullisuuden raportointi

Selvitys muista kuin taloudellisista tiedoista kuvaa Kojamon
keskeisimmat toimintaperiaatteet ja tulokset olennaisimpiin
vastuullisuusteemoihin liittyen. Raportoimamme vastuullisuus-
teemat perustuvat vastuullisuusohjelmaamme ja vastuullisuu-
den olennaisuusanalyysiin. Selvityksessa kasitellyt osa-alueet
ovat

e Vastuullisuuden raportointi
e Vastuullisuuden johtamisen keskeiset periaatteet

e Vastuullisuuden olennaisuusanalyysi ja vastuullisuusoh-
jelma

o Kestavien kaupunkien rakentaja

e Paras asiakaskokemus

e Osaavin henkilosto ja energinen tydpaikka
e Vastuullinen yrityskansalainen.

Lisaksi selvityksessé kuvataan Kojamon tietosuojan ja -turvalli-
suuden johtamista sek& merkittdvimpia riskeja ja niiden hallin-
taa.

Viestimme vastuullisuudestamme vuosittain lapinakyvasti ja
monikanavaisesti. Tahtddmme korkeatasoiseen ja kattavaan
vastuullisuusraportointiin. Taméan selvityksen liséksi julkai-
semme vastuullisuusraportin osana vuoden 2020 vuosikerto-
musta, jossa vastuullisuusty6tdmme ja sen tuloksia kuvataan
tarkemmalla tasolla. Sovellamme vuoden 2020 raportissamme
Global Reporting Initiativen (GRI) raportointiviitekehysta seka
EPRA:n (European Public Real Estate Association) vastuulli-
suusraportoinnin parhaita kaytantoja koskevia suosituksia
(EPRA sBPR, 3. painos).

Raportoinnin tunnustukset

EPRA arvioi vuosittain eurooppalaisten listattujen kiinteistdsi-
joitusyhtitiden tilinpaétokset ja vastuullisuusraportit ja myontaa
parhaille yhtidille tunnustuspalkintoja. EPRA palkitsi tilinpaa-
toksemme vuodelta 2019 kultatason maininnalla jo toista ker-
taa perakkain, sekéa vastuullisuusraporttimme vuodelta 2019
hopeatason maininnalla. Liséksi saimme Most Improved -pal-
kinnon vastuullisuusraportointimme kehittamisesta.

Raportoimme vuonna 2020 ensimmaista kertaa kansainvali-
seen kiinteistdalan Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) vastuullisuuden arviointiin. Saimme en-
simmaisestd GRESB-vastuullisuusarvioinnistamme hyvan tu-
loksen, 70 pistettd sadasta. Tuloksella ylitimme vertailuryh-
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mamme (Northern Europe, Residential, Multi-family) keski-
maaraisen tuloksen ja sijoituimme ryhmassa sijalle 4. Tulok-
sella ansaitsimme Green Star -tunnustuksen ja kolme tdhtea
viidesta. Osallistuimme myés GRESB:in erilliseen Public Dis-
closure -arviointiin, joka mittaa vastuullisuudesta julkisesti saa-
tavilla olevan tiedon lapinakyvyytta ja kattavuutta. Tassa arvi-
oinnissa saavutimme parhaimman A-tason ja olimme vertailu-
ryhmamme (Northern Europe Residential) paras.

Vastuullisuuden johtamisen keskeiset periaat-
teet

Yritysvastuu on kiinted osa Kojamon toimintaa ja yrityskulttuu-
ria. Vastuullisuus ja kestéva kehitys on yksi Kojamon strategi-
nen painopiste, ja sitd johdetaan osana yhtion paivittaista liike-
toimintaa. Kojamo painottaa erityisesti vastuutaan asiakkaitaan
kohtaan, velvoitteitaan rakennuttajana seka selkeéa viestintaa
osakkeenomistajilleen yhtion yritysvastuun prosesseista. Ko-
jamo toimii avoimesti, vastuullisesti ja lapinakyvasti seka vaatii
vastuullisuutta myds kumppaneiltaan.

Toimintaamme ohjaavat arvomme, toimintaperiaatteemme
seka vastuullisuusohjelmamme. Toimintaperiaatteitamme ovat
hyva hallintotapa, liiketoimintaperiaatteet, henkildsto- ja tieto-
turvapolitiikka, toimittajien toimintaperiaatteet ja hyva vuokra-
tapa. Hallinto- ja ohjausjarjestelman toimivuuden seurantaa
varten Kojamolla on kaytdssaan ilmoitusmenettely (Whist-
leblowing), jonka avulla seké& yhtion ulkoiset sidosryhmat etta
tydntekijat voivat ilmoittaa finanssimarkkinoita koskevien saan-
nosten ja maaraysten rikkomisesta tai rikkomisen epdilyista
(sisépiirikauppa, markkinoiden manipulointi seka sisépiirikau-
pan ja markkinoiden manipuloinnin yritykset) seka toiminnasta,
jotka liittyvat Kojamon toiminnassa hyvaan hallintotapaan ja lii-
ketoimintaperiaatteisiin kohdistuviin vaarinkaytoksiin tai vaarin-
kaytdsten epdilyihin. Tarkempia tietoja hallintokéytéannois-
tdmme on julkaistu selvityksessa hallinto- ja ohjausjarjestel-
masta seka palkitsemisraportista.

Olemme méaarittaneet seuraavat vastuullisuuden johtamiskay-
tannot:

e Yhtion hallitus tekee vastuullisuutta koskevat strategiset
linjaukset ja paatokset.

e Toimitusjohtaja vastaa hallituksen linjausten toimeenpa-
nosta, joka konsernin johtoryhman avustuksella valvoo
hallituksen péatdsten mukaisesti vastuullisuuden toteutu-
mista osana liiketoimintaa.

e Johtoryhmatasolla vastuullisuusasioista vastaa omistami-
sesta ja sijoittamisesta vastaava liiketoimintajohtaja.

e Vastuullisuuspéallikkd vastaa yhtion vastuullisuustyosta, ja
sen kehityksesta ja, vastuullisuusraportoinnista seka tukee
yhtioén liiketoimintayksikdité vastuullisuuskysymysten asi-
antuntijana. Vastuullisuuspaallikkd raportoi omistamisesta
ja sijoittamisesta vastaavalle liiketoimintajohtajalle.

e Johtoryhman jasenet huolehtivat omiin vastuualueisiinsa
liittyvista toimista vastuullisuusohjelman jalkauttamisessa.
Vastuullisuustavoitteet kuuluvat olennaisena osana liike-
toimintojemme tavoitteisiin.

19



e Kojamon vastuullisuuden ohjausryhma késittelee vastuulli-
suuden kehitysasioita yli organisaatiorajojen. Ohjaus-
ryhma koostuu vastuullisuustydn kannalta keskeisten toi-
mintojen avainhenkildistd. Ohjausryhman puheenjohtajana
toimii omistamisesta ja sijoittamisesta vastaava liiketoimin-
tajohtaja ja ohjausryhman tyota koordinoi vastuullisuus-
paallikko.

Olennaisuusanalyysi

Toteutimme Kojamon ensimmaisen vastuullisuuden olennai-
suusanalyysin touko—kesakuussa 2020 osana vastuullisuusoh-
jelmamme kehitysta. Olennaisuusanalyysissa maaritimme
meille ja sidosryhmillemme olennaiset vastuullisuusnakokoh-
dat, jotta vastuullisuustydémme keskittyy strategiamme, liiketoi-
mintamme sek& sidosryhmiemme kannalta olennaisimpiin tee-
moihin. Sidosryhmiemme nédkemykset olivat avainasemassa
toimintamme kannalta olennaisten vastuullisuusteemojen tun-
nistamiseksi. Toteutimme sidosryhmatutkimuksen, jossa sidos-
ryhmé&mme arvioivat anonyymisti eri vastuullisuusteemojen
merkittavyyttd Kojamolle omasta néakékulmastaan.

Olennaisuusanalyysi toteutettiin Global Reporting Initiativen
(GRI) standardien vaatimusten sekd EPRA (European Public
Real Estate Association) vastuullisuusraportoinnin parhaita
kaytantoja koskevien suositusten mukaisesti. GRI-standardien
mukaisesti vastuullisuusnakdkohtien olennaisuutta arvioitiin
sen perusteella, kuinka suuri on ndkékohdan osalta yhtion vai-
kutus ympardivaan talouteen, ymparistdon ja yhteiskuntaan
sek& kuinka suuri on ndkékohdan merkitys sidosryhmille.

Olennaisuusanalyysin tuloksena tarkeimmat vastuullisuusnéa-
koékohdat ryhmiteltiin vastuullisuuden olennaisuusmatriisiin nii-
den merkittdvyyden perusteella. Olennaisimmat nékékohdat
koottiin merkittdvimmiksi vastuullisuusteemoiksi, joista muo-
dostui vastuullisuusohjelmamme painopistealueet.

Yhtién johtoryhmd hyvaksyi olennaisuusanalyysin ja siihen liit-
tyvan olennaisuusmatriisin tulokset kesékuussa 2020. Olennai-
set vastuullisuusnakdkohdat koskevat koko Kojamoa ja luovat
perustan vastuullisuusohjelmallemme. Tarkastelemme jat-
kossa olennaisuusanalyysin ajantasaisuutta sadannéllisesti ja
tarvittaessa merkittavien liilketoimintamuutosten yhteydessa.

Vastuullisuusohjelma

Julkaisimme missiotamme ja strategiaamme toteuttavan vas-
tuullisuusohjelmamme joulukuussa 2020. Vastuullisuusohjel-
mamme avulla tuotamme lisdarvoa liiketoiminnallemme, tehos-
tamme riskienhallintaamme integroimalla vastuullisuusnako-
kohdat yha tiiviimmin osaksi toimintaamme seké vahvistamme
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sidosryhmayhteistyota. Vastuullisuusohjelma kattaa toimin-
tamme niin ympéristdvastuun, sosiaalisen vastuun seka talou-
dellisenkin vastuun saralla. Vastuullisuusohjelman painopiste-
alueet koostuvat liiketoiminnallemme lisédarvoa tuottavista vas-
tuullisuusteemoista seka niihin liittyvista lyhyen ja pitkan aika-
valin tavoitteista ja toimenpiteista, seka keskeisista suoritusky-
vyn mittareista.

Vastuullisuusohjelmamme jakautuu neljaén painopistealuee-
seen seka vastuullisuuden tukipilareihin. Vastuullisuusohjel-
mamme painopistealueet ovat

e kestdvien kaupunkien rakentaja
e paras asiakaskokemus
e o0saavin henkilosto ja energinen tydpaikka seka

e vastuullinen yrityskansalainen

Vastuullisuusohjelman tukipilarit ovat

e pitkan tdhtdimen kannattavuuden ja kasvun varmistami-
nen

e kestava ja vastuullinen toiminta

e lapinakyva vastuullisuusviestinta ja -raportointi

Olemme vastuullisuusohjelmassamme sitoutuneet YK:n kesté-
van kehityksen tavoitteisiin seka kiinteistbtkantamme hiilineut-
raaliin energiankaytt6on vuoteen 2030 mennessa. Osana hiili-
neutraalin energiankayton tavoitettamme olemme sitoutuneet
World Green Building Council:n kansainvaliseen nollahiili-
sitoumukseen (The Net Zero Carbon Buildings -Commitment).
Olemme liséksi sitoutuneet Kiinteistdalan vapaaehtoiseen
energiatehokkuussopimukseen jo kolmatta kautta perakkain.
Nykyisen sopimuskauden 2017 — 2025 tavoitteenamme on te-
hostaa energiankulutustamme 7,5 % vuoden 2016 tasoon ver-
rattuna.

YK:n kestavan kehityksen tavoitteista olemme sitoutuneet nii-
hin kahdeksaan tavoitteeseen, joiden edistamiseen voimme lii-
ketoiminnallamme eniten vaikuttaa. Vastuullisuusohjelmamme
painopistealueet seka yhteys YK kestavan kehityksen tavoittei-
siin on kuvattu alla.
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Luomme parempaa kaupunkiasumista
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Turvollisuus jo viibtyisyys

Vastuullisuusohjelmaan liittyvét tarkeimmét politiikat, periaat-
teet, sitoumukset seka ohjelmat on kuvattu alla. Liséksi alla on
kuvattu johtamistavan tehokkuuden arviointikdytannot:

Osaavin
henkildsto ja
energinen
tyopaikka

Paras
asiakas-
kokemus

Kestavien
kaupunkien
rakentaja

Vastuullisuuden
tukipilarit

Vastuullinen
rityskansalainen

Tarkeimmat
politiikat,
periaatteet,
sitoumukset
ja ohjelmat

Johtamistavan
tehokkuuden
arviointi

Yhtidn strategia
Yhtién arvot
Liiketoiminta-
periaatteet

YK:n kestavan
kehityksen
tavoitteet

Net Zero Carbon
Buildings
-sitoumus
Kiinteistdalan
vapaaehtoinen
energiatehok-
kuussopimus
vuosille 2017—-
2025

Helsingin
kaupungin ympa-
ristékumppanuus
WWEF Green
Office

Due diligence
Investointi-
paatokset
Whistleblowing -
ilmoitusmenettely
Kiinteistdalan
energiatehok-
kuussopimuksen
ohjausryhmé ja
raportointi

Yhtidn strategia
Yhtién arvot
Liiketoiminta-
periaatteet

YK:n kestavan
kehityksen
tavoitteet
Asiakkaan silmin
-ohjelma

Whistleblowing -
ilmoitusmenettely
Asukastyytyvai-
syyskyselyt

NPS
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Yhtion strategia
Yhtidn arvot
Liiketoiminta-
periaatteet
YK:n kestavan
kehityksen
tavoitteet
Vastuullinen
tydnantaja
Vastuullinen
kesaduuni
Henkilosto-
politikka
Yhdenvertaisuus
ja tasa-arvo-
suunnitelma
Tybehto-
sopimukset

Whistleblowing -
ilmoitusmenettely
Henkilosto-
tutkimuksen
kokonaistulos
Henkilostotyyty-
vaisyysindeksi

Yhtion strategia
Yhtién arvot
Liiketoiminta-
periaatteet
Toimittajien toi-
mintaperiaatteet
YK:n kestavan
kehityksen
tavoitteet
Hallinnointikoodi
Whistleblowing -
ilmoitusmenettely
Vastuu Group
Oy:n luotettava
kumppani -pal-
velu

Tietoturva-
politikka
Riskienhallinta
Lumo-sponso-
rointi ja stipen-
diohjelma

Sisainen tarkas-
tus

Vastuu Group
Oy:n luotettava
kumppani -pal-
velu

Yhtion strategia
Yhtién arvot
Liiketoiminta-
periaatteet
Toimittajien toi-
mintaperiaatteet
YK:n kestavan
kehityksen tavoit-
teet

GRI Standards
Global Real Es-
tate Sustaina-
bility Benchmark
(GRESB)

EPRA Sustaina-
bility Best Practi-
ces Recommen-
dations Guideli-
nes

Siséinen tarkas-
tus

Vastuu Group
Oy:n luotettava
kumppani -pal-
velu
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e Net Zero Carbon e
Buildings si-
toumuksen mu-
kainen toiminta

o  WWEF Green Of-
fice auditoinnit

e Yhtion johto-
ryhma ja ohjaus-
ryhmat

Yhtion johto-

ryhmat

Kestavien kaupunkien rakentaja

Olemme sitoutuneet kehittdmaan uusia ja moderneja raken-
nusratkaisuja, asumisen palveluja ja ekologisia innovaati-

oita, joilla rakennamme kestavia kaupunkeja ja parannamme
asuntokantamme energiatehokkuutta. Investoimme kasvukes-
kuksiin, hyvien julkisten kulkuyhteyksien ja palveluiden &arelle.
Haluamme luoda parempaa kaupunkiasumista ja viihtyisaa,
turvallista ja kestavan kehityksen mukaista kaupunkiympéris-
t6a. Vuokra-asuntotarjonnan liséaminen kasvukeskuksissa tu-
kee kaupunkien elinvoimaa ja elinkeinoelaméa seka sité kautta
koko yhteiskunnan hyvinvointia.

Keskeiset tavoitteet uudessa vastuullisuusohje-
massamme

Kojamon térkein ympéaristdvaikutus on sen kiinteistdjen energi-
ankulutus ja siita aiheutuvat hiilidioksidipaastot. Periaat-
teemme on kayttda energiaa mahdollisimman jarkevasti ja te-
hokkaasti tinkiméatta asumisen laadusta ja olosuhteista.

Olemme asettaneet pédatavoitteeksemme kiinteistokantamme
hiilineutraalin energiankaytdn vuoteen 2030 mennessa. Osana
tata tavoitetta olemme sitoutuneet World Green Building Coun-
cilin Net Zero Carbon Buildings -sitoumukseen.

Olemme sitoutuneet kiinteistdalan vapaaehtoiseen energiate-
hokkuussopimukseen jo kolmatta sopimuskautta. Nykyisella
sopimuskaudella tavoitteemme on energiankulutuksen vahen-
tdminen 7,5 prosenttia vuoteen 2025 mennessa, vuoden 2016
tasoon verrattuna (VAETS II).

e Vahennamme vuosittain energiankulutusta -3 % lampagin-
deksilla mitattuna.

e Kaikki omat uudishankkeemme toteutetaan vuodesta 2021
alkaen E-luvultaan < 80.

e Toteutamme kaikissa korjaushankkeissamme vahintaan 30
% suhteellisen parannuksen energiatehokkuudessa.

o Kéaytamme hiilineutraalia kiinteistosahkdé koko kiinteisto-
kannassamme. Lisddmme uusiutuvan kaukolammon
osuutta kiinteistbkannassamme.

e Laskemme vuodesta 2020 alkaen valituille uudishankkeil-
lemme elinkaaren aikaisen hiilijalanjéljen.

e Vahennamme vedenkulutusta 5 % vuoteen 2030 men-
nessa, vuoden 2019 tasosta.

o Ohjaamme ja optimoimme tekodlyratkaisuilla kiinteistokan-
tamme sisalampdtilaa todellisen [ampdétilan ja sdaennus-
teen perusteella.
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ryhma ja ohjaus-

Yhtion johto- o Whistle blowing - e  Whistle blowing -
ryhma ja ohjaus- ilmoitusmenettely ilmoitusmenettely
ryhmat e Verojalanjalki e Yhti6n johto-
e Yhtion johto- ryhma ja ohjaus-
ryhma ja ohjaus- ryhmét

ryhmat

e Kumppaneiden
arviointikaytan-
teet

e Parannamme jatteiden kierratysastetta 55 %:iin vuoden
2023 loppuun mennessa.

e Pyrimme seka uudis- etta korjausrakentamisessa yli 70 %
jatteiden lajitteluun ja kierratykseen vuoden 2023 loppuun
mennessa.

e Kaikki omat toimistomme ovat WWF Green Office -sertifioi-
tuja.

Tuloksia 2020

Vuoden 2020 aikana valmistui 532 (816) uutta Lumo-ko-
tia. Vuoden lopulla rakenteilla oli 2 624 (1 316) asuntoa.

Kaikki uudiskohteemme sijaitsevat kasvukeskuksissa, hy-
vien liikenneyhteyksien varrella.

Asuntokantamme lamp6energian kulutusindeksi
(kKWh/rm?3) laski -3,4 (-1,4) %. Rakennuskuutioihin suhteu-
tettu kiinteistésahkon kaytto laski 6,5 (-0,0) %. Veden omi-
naiskulutus (I/rm3) nousi 6,4 (-1,2) %.

Asuntokantamme hiilijalanjélki oli 50 881 (53 896) kg
CO2e vuonna 2020 ja laski -5,6 % edellisvuoteen verrat-
tuna.

Asuntokantamme jatteiden kierratysaste oli 37 (35) %.

Kaikista vuodesta 2016 lahtien valmistuneista omaa tontti-
varantoamme hyddyntavista asunnoista 84 % ja vuoden
2020 lopussa rakenteilla olevista oman tonttivarannon
hankkeista 100 % on rakennettu Iahes nollaenergiaperi-
aatteiden mukaisesti.

Tekoalyratkaisu ohjaa noin 29 000 asuntomme sisalam-
potilaa.

Asuntokannassamme on 100 %:sti kaytdssa uusiutuva
paastottomilla energialahteilla tuotettu kiinteistosahka.

Uusiutuva paastottomilla energialdhteilld tuotettu kauko-
1ampd on kaytdsséa 80 kiinteistdssamme.

Kojamon kaikki toimistot ovat WWF Green Office -sertifioi-
tuja.

Paras asiakaskokemus

Haluamme olla tarjota asiakkaillemme parhaan asumisen asia-

kaskokemuksen. Haluamme luoda turvallisia ja viihtyisia ko-
teja, jotka tarjoavat asiakkaillemme yhteisollisyyttd, vastuullista
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asumista sekad elamaa helpottavia palveluita. Yhteistyo asiak-
kaidemme kanssa on keskeista paremman kaupunkiasumisen
luomisessa.

Keskeiset tavoitteet uudessa vastuullisuusoh-
jelmassamme

Paatavoitteinamme ovat tyytyvdinen asukas ja suositteluhaluk-
kuuden (NPS) kasvattaminen. Mittaamme asiakastyytyvai-
syytta nettosuositteluindeksilla (NPS), jota mittaamme asiakas-
polun eri vaiheissa. Tavoittelemme indeksissa 40:n tasoa. Ta-
voitteenamme on myds, ettd Lumo-verkkokauppa on helpoin
tapa vuokrata koti. Lisdksi tahtadmme siihen, ettd Lumo-palve-
lut tuottavat lisdarvoa asumiseen.

e Vuoden 2023 loppuun mennessé kotitalouksistamme 90 %
hy6édyntad My Lumo -palvelua.

o Kaikissa kiinteistdissamme on vuoden 2025 loppuun men-
nessa energiatehokas ja
turvallisuutta lisdava riittava valaistus.

e Tehostamme asukkaidemme jatteiden lajittelua ja vahen-
namme sekajatteen maaraa vuosittain. Vuoteen 2025 men-
nessé vahintdan 80 % Lumo-kodeista on nelijakoinen lajit-
teluratkaisu.

e Vuoden 2025 loppuun mennessa vahintéan 70 % kiinteis-
téjemme kodinkoneista on luokitukseltaan energiatehok-
kaita.

e Vuoden 2025 loppuun mennessé kaikissa kiinteistois-
sadmme on mahdollisuus yhteiskayttokulkuneuvoon.

e Edistaimme Asiakkaan silmin -toimintamalliamme.

¢ Huolehdimme asuntojen terveellisista sisdymparistén olo-
suhteista.

o Edistimme asumisen yhteisollisyytté aktiivisten Lumo-tii-
mien avulla.

e Lisddmme vastuullista asumista ja asukkaiden omaa hyvin-
vointia edistavia palveluita.
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Tuloksia 2020

Vuoden 2020 lopussa nettosuositteluindeksi oli hyvalla ta-
solla 36 (34).

Vuonna 2019 kehitetty Asiakkaan silmin -toimintamalli
on vuoden 2020 aikana vakiintunut tavaksemme toimia.

Aktiivisista asukkaista kostuvia Lumo-tiimeja on perus-
tettu jo lahes 500.

Lumo-verkkokaupan kautta on tehty jo noin 21 000 sopi-
musta. Asukkaistamme 75 % kayttdd My Lumo -mobiiliso-
vellusta. My Lumo -mobiilisovelluksella on noin 1 300 pai-
vittéista kayttajaa. Digitaalinen nettosuositteluindeksimme
oli 63.

Yli 2 700 asukasta vastasi vuonna 2020 toteuttamaamme
vastuullisuuden sidosryhmakyselyyn.

Osaavin henkiltst6 ja energinen tyopaikka

Yrityskulttuurimme varmistaa yhtion strategian ja tavoitteiden
toteutumisen, ja tavoitteenamme on kehittad sité strategiamme
mukaisesti. Yrityskulttuurimme perustana ovat Kojamon yhtei-
set arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.

Olemme tunnettu dynaamisesta ja tuloksellisesta yrityskulttuu-
rista ja vastuullisuus on DNA:ssamme.

Varmistamme osaamisen kehittamisella tulevaisuuden kilpailu-
kyvyn ja tydntekijakokemuksella parhaat tekijat.

Tavoitteenamme on luoda ensiluokkaista tydntekijakokemusta
hyvélla johtamisella, panostamalla henkildston hyvinvointiin ja
edistamalla tasa-arvon ja yhdenvertaisuuden toteutumista.

Painotamme henkilstotydssa kokonaisvaltaisuutta ja vastuulli-
sen toiminnan huomiomista tydsuhteiden elinkaaren jokai-
sessa vaiheessa ja edistdmme toiminnassamme tasa-arvoi-
suuden ja yhdenvertaisuuden toteutumista. Toimintamme pe-
rustuu liiketoimintaperiaatteisimme seka Kojamon henkildsto-
politikkaan. Lisaksi toimintaamme ohjaavat henkildsto- ja kou-
lutussuunnitelma, palkka- ja palkitsemispolitiikka, yhdenvertai-
suus- ja tasa-arvosuunnitelma, paihdeohjelma, tydkyvyn hallin-
nan toimintasuunnitelma, tyéterveyshuollon toimintasuunni-
telma, turvallisesti tdissé -perehdytysmateriaali seké asiakas-
palvelutyon turvallisuussuunnitelma. Lapinakyvat toimintamal-
lit, oikeudenmukaisuus ja kestavat ratkaisut ovat vastuullisen
henkilstojohtamisen ytimessa. Piddmme hyvaa huolta seka
henkildstosta kokonaisuutena etté tydntekijoistamme yksildina.

Kojamossa noudatetaan paikallista talokohtaista tydehtosopi-
musta, jonka piiriin kuuluu 100 % henkiléstéstamme. Kojamo

tydehtosopimuksen ovat allekirjoittaneet Ammattiliitto PRO ry

ja Kojamo. Kojamo on EK:n alaisen tydnantajaliiton Paltan ja-
sen. Tydehtosopimus on koko henkilstdn saatavilla yhtion In-
trassa.

Henkildstdllamme on jarjestaytymis- ja kokoontumisvapaus,

josta olemme kirjanneet seké henkildstdpolitikassamme etté
tydehtosopimuksessa.
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Keskeiset tavoitteet
Tavoittelemme henkilostotyytyvaisyydessa korkeaa tasoa.

e Henkildstdtmme kokee, ettd johtaminen ja esimiestyd on
korkealla tasolla.

e Johdamme kehityshakuisesti ja kannustamme henkil6st6a
uusiutumisessa ja uuden oppimisessa.

e Johdamme yrityskulttuuriamme kohti maariteltyja tavoitteita
strategiamme mukaisesti.

e Osallistumme Vastuullinen kesdduuni -kampanjaan tavoit-
teenamme kesatyontekijéiden tyytyvaisyyden korkea taso.

e Tavoitteenamme on henkildstomme sairauspoissaolopro-
sentin lasku < 3 % vuoteen 2023 mennessa.

e Tavoitteenamme on O tapaturmaa.
e Panostamme jatkuvasti henkiléstomme hyvinvointiin ja
mahdollistamme hyvinvointiin liittyvat edut henkiléstomme

kayttoon.

e Meilla on nollatoleranssi hairintdan ja epéaasialliseen kay-
tokseen.

e Edistamme henkildstomme tasa-arvoista kohtelua koko
tydsuhteen aikana rekrytoinnista alkaen.

o Edistamme henkilésttmme sukupuolten valisté palkkatasa-
arvoa.

e Olemme alamme arvostetuin ja houkuttelevin tydnantaja.
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Tuloksia 2020

Koko henkildstdsta 61 (63) % ja esimiehista 46 (54) % on
naisia.

Henkildston vaihtuvuus 9,8 (14,6) %.
Henkildstdn sairauspoissaoloprosentti oli 3,1 (3,6) %.
Kehityskeskustelujen kattavuus oli 100 (100) %.

Vuosi 2020 oli poikkeuksellinen COVID-19-pandemian
mukanaan tuomien rajoituksien myota. Kojamolla siirryttiin
maaliskuussa etatdihin poikkeuslain tullessa voimaan.

Etatyokyselyn perusteella henkiléstostamme 86 % oli tyy-
tyvaisia tai erittain tyytyvaisia etatdihin, 91 % koki tyén su-
juneen joko yhté hyvin tai paremmin kuin toimistolla.

Jatkoimme yrityskulttuurin kehittamista Kojamon kulttuuri-
kompassi -hankkeella, jonka tavoitteena oli pienryhma-
keskustelujen ja tydpajojen kautta tarkastella kulttuu-
rimme nykytilaa ja kirkastaa yhteista tavoitetta.

Kulttuurikompassin pienryhméakeskusteluihin ja virtuaali-
tydpajoihin osallistui yli 100 kojamolaista.

Tyéllistimme 50 kesatydntekijaa.

Vastuullinen yrityskansalaisuus

Liiketoiminnallamme on useita suoria ja valillisia vaikutuksia
ympardivaan yhteiskuntaan. Toimimme liiketoiminnas-
samme vastuullisesti ja l&pinakyvasti, jotta voimme luoda pa-
rempaa kaupunkiasumista ja kehittdd omistaja-arvoa strategi-
amme mukaisesti.

Vuonna 2020 uudistimme liiketoimintaperiaatteet henkilstol-
lemme ja julkaisimme toimintaperiaatteet yhteistybkumppaneil-
lemme.

Liiketoimintaperiaatteet henkilostolle on ohjeistus toimintata-
voistamme, joiden perusteella toimimme vuorovaikutuksessa
sidosryhmiemme, yhteiskunnan ja ympériston kanssa. Kaik-
kien kojamolaisten tulee tuntea liiketoimintaperiaatteet sek&a
toimia ndiden mukaisesti vastuullisesti ja lapindkyvasti. Paivite-
tyt liilketoimintaperiaatteet ovat tarkeé osa vastuullisuusohjel-
maamme.

Periaatteet sisaltavat toimintatapamme ja vaatimuksemme liit-
tyen vastuulliseen ja lainmukaiseen toimintaan, eturistiriitoihin,
harmaan talouden torjuntaan, kilpailevaan toimintaan, henki-
l6stbvastuuseen, lahjontaan ja korruptioon, sponsorointiin, ym-
paristdvastuuseen sekd omaisuuden ja tiedon suojaamiseen.

Edellytamme vastuullista toimintaa my6s kaikilta kumppaneil-
tamme. Vastuullisuusasiat ovat tdrked osa kumppaneidemme
valinta ja arviointikaytantoja. Hankintojen vastuullisuutta ohjaa-
vat toimintaperiaatteet toimittajille, jotka ovat osa kaikkia uusia
kumppanisopimuksiamme.

Pitkaaikaiset kumppanuudet edistavat vastuullisten toimintata-
pojen toteutumista. Kohtelemme kumppaneitamme tasapuoli-
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sesti ja huolehdimme, ettei toimittajan liilketoiminta ole liian riip-
puvainen Kojamon hankinnoista tai muun yksittaisen yrityksen
toiminnasta.

Noudatamme hankinnoissamme tilaajavastuulain asettamia
velvoitteita ja edellytdmme, etta kanssamme vakinaisessa lii-
kesuhteessa ja hankintaketjussa olevat toimijat sitoutuvat sii-
hen ja toimittajien toimintaperiaatteisimme. Edellytdmme, etta
korjausrakentamisessa, uudistuotannossa ja kiinteistdjen ylla-
pitotoiminnassa koko hankintaketju noudattaa tydturvallisuutta
koskevia saannoksia, on liittynyt tilaajavastuu.fi -palveluun,
hoitaa lakisdateiset yhteiskunnalliset velvoitteensa seka sitou-
tuu kestavan kehityksen mukaiseen toimintaan. Emme hy-
vaksy laittoman tydvoiman kayttéa hankintaketjussa. Kojamo
on julkaissut verkkosivuillaan toimittajien toimintaperiaatteet,
joiden mukaan hankintaa toteutetaan.

Kojamon kayttamat harmaan talouden torjuntamallit ylittévat
monelta osin lain vaatimukset. Valvomme kaikkien toimittaja-
verkostoomme yritysten tilaajavastuutietoja tilaajavastuu.fi-
verkkosivuston Luotettava kumppani -palvelun kautta.

Lumo-asuntomme muodostavat innovaatio- ja palvelualustan,
joka tarjoaa yhteistydkumppaneillemme ja asukkaillemme yh-
teisen alustan astumisen palveluiden pilotointiin ja kehityk-
seen.

Liiketoiminnallamme on useita suoria ja valillisia vaikutuksia
ympardivaan yhteiskuntaan. Kojamo on merkittdva veronmak-
saja, joka maksaa kaikki veronsa Suomeen.

Tyollistava vaikutuksemme ulottuu oman toimintamme liséksi
muun muassa rakennuttamisen, korjaustoiminnan, kiinteisto-
hoidon ja siivouksen kumppanuuksiin. Turvaamme tulevaisuu-
den toimintaedellytyksiamme hallitsemalla riskejé yhteistydver-
kostossamme, huolehtimalla asuntojemme kunnosta ja hyvista
vuokrasuhteista seka innovoimalla uusia palveluja.

Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelma tukee suomalaista
huippu-urheilua ja nuorten liikuntaa yksil6- ja joukkuetasolla.
Vuonna 2012 kaynnistetty ohjelma edistéaé hyvinvointia liilkun-
nan parissa myontamalla stipendeja ja sponsoritukea nuorille
urheilulahjakkuuksille.

Keskeiset tavoitteet

e Vastuullisen liiketoiminnan perustana toimii liikketoimintape-
riaatteemme. Henkildstostamme 90 % on kaynyt liiketoi-
mintaperiaatteisimme liittyvan koulutuksen.

e Hankintojen vastuullisuutta ohjaavat toimintaperiaatteet toi-
mittajille, jotka ovat osa kaikkia uusia kumppanisopimuksi-
amme.

e Meilld on nollatoleranssi harmaalle taloudelle.
o Kaikki kanssamme lilkesuhteessa ja hankintaketjussa ole-
vat kumppanimme ovat tilaajavastuulain piirissa liittyneena

Vastuu Group Oy:n luotettava kumppani -palveluun.

e Raportoimme verojalanjalkemme lapinékyvasti. Olemme
merkittavéa veronmaksaja ja maksamme kaikki veromme
Suomeen.
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e Olemme merkittava tyollistaja. Tyollistamisvaikutuksemme
ulottuu oman toimintamme liséksi rakennuttamisen, kor-
jaustoiminnon, kiinteisténhoidon ja siivouksen kumppa-
nuuksiin.

e Seuraamme rakennustydmailla tydolosuhdemittaria (TR-
mittaria) korkean tydturvallisuustason sailyttémiseksi, ta-
voitteenamme TR > 90.

¢ Meilla on nollatoleranssi tietosuojarikkomusten suhteen.

e Toimimme kaikessa toiminnassamme GDPR-lainséadan-
ndn mukaisesti ja asiakaslahtdisesti. Huolehdimme kaikin
tavoin asiakkaan tietosuojasta.

e Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelmalla tuemme vuosittain
suomalaista huippu-urheilua ja nuorten liilkuntaa yksil6- ja
joukkuetasolla.

Tuloksia 2020

Bruttoinvestoinnit olivat 371,2 (259,9) miljoonaa euroa ja
ajanmukaistamisinvestoinnit ja korjaustoiminta 62,9 (67,6)
miljoonaa euroa.

Uudistimme liiketoimintaperiaatteet henkildstéllemme.
Julkaisimme toimittajien toimintaperiaatteet.

Tasmensimme Whistleblowing-ilmoitusmenettelymme oh-
jeistusta. limoitukset Whistleblowing-ilmoitusmenettelyyn
0 (0).

TR-indeksi oli 94,4 (93,7) %.

Valillinen tyollistamisvaikutuksemme oli 7 066 (4 951)
henkildtyévuotta.

Kojamon verojalanjalki oli noin 101 (90) miljoonaa euroa.

Kaikki kanssamme liikesuhteessa ja hankintaketjussa ole-
vat kumppanimme ovat littyneend Vastuu Group Oy:n
luotettava kumppani -palveluun.

Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelma jatkui jo yhdeksatta
vuotta. Jaoimme vuoden aikana yhteensa 150 Lumo-sti-
pendia.

Tietosuoja ja -turvallisuus

Kojamolle kertyy henkildtietoja useista eri lahteistd, henkilo- ja
yritysasiakkaista, yhteistybkumppaneista, sidosryhmista ja toi-
mittajista, henkildkunnasta ja tydnhakijoista. Verkossa evastei-
den ja muun verkkoanalytiikan avulla voidaan kerata tietoja si-
vustolla kavijoista. Henkilétiedot my6s muuttuvat ja lisdantyvat
esimerkiksi asiakassuhteen aikana tai kun olemassa olevaa
tietoa hyddynnetéan ja jalostetaan esimerkiksi palvelujen raa-
taldimiseksi. Lisaksi varmistamme tietojen ajantasaisuuden ja
oikeellisuuden péaivittdmalla tietoja viranomaisléhteista ja tar-
kistamalla luottotietoja luottotietorekistereista.

Korkean tietoturvan ja tietosuojan tason turvaaminen on en-
siarvoisen tarkeaa kaikessa toiminnassa. Uusien tuotteiden,
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palvelujen ja jarjestelmien riskit arvioidaan ennen niiden kayt-
téonottoa. Henkildtietoja kasitellaan huolellisesti, lainsaadan-
ndn velvoitteiden mukaisesti ja hyvaa tietojenkasittelytapaa
noudattaen. Kojamossa on myds varauduttu poikkeustilantei-
siin kuten mahdollisiin tietoturvaloukkauksiin. Toimiva tieto-
suoja ei ole tarke&a pelkastaan lainsdadannon vaatimusten
tayttdmiseksi vaan yhté lailla luotettavan maineen ja hyvan
asiakaskokemuksen yllapitamiseksi. Kojamo noudattaa toimin-
nassaan tietosuoja-asetuksen maarayksia.

Talla hetkella merkittavin kaynnisséa oleva projekti on tietosuo-
jan toimintamallien ja -kulttuurin vakiinnuttaminen Koja-

molla. Projektin avulla pyrimme ensisijaisesti kirkasta-

maan henkilétietojen kasittelyyn liittyvia prosesseja ja tunnista-
maan ja ennaltaehkaisemaan siihen liittyvia riskeja. Teimme-
kin vuonna 2020 lukuisia tietosuoja- ja tietoturvallisuusarvioin-
teja Kojamon prosesseihin, projekteihin, hankkeisiin ja muutos-
toihin. Alkuvuonna 2020 julkaisimme kaikille kojamolaisille pa-
kollisen tietosuojakoulutuksen ja -testin, jonka avulla

voimme entistéd paremmin seurata henkildstdn tietosuojaosaa-
mista ja raatélodida koulutuksia eri kohderyhmille. Saimme vuo-
den aikana saimme yhden valvontaviranomaisen selvityspyyn-
non liittyen yhden vuonna 2018 tehdyn reklamaation perus-
teella pyydettyyn selvitykseen koskien yhdessa kohteessa kay-
tossa olevaa sahkolukkojarjestelmaa.

Keskeiset tavoitteet

Digitalisaation my6ta tiedosta on my®és tullut yha arvokkaampi
padoma, jota vaalitaan Kojamossa erityisen huolella ja vastuul-
lisesti. Parhaan asiakaskokemuksen tuottamiseksi etsitaan jat-
kuvasti uudenlaisia tapoja jalostaa ja hyddyntéa tietoa; tunte-
malla asiakkaamme voimme vastata heidén tarpeisiinsa luo-
malla palveluja, jotka vahvistavat asemaamme markkinoilla.
Samalla ehdoton velvollisuutemme on huolehtia asiakkaan tie-
tojen laadusta, asianmukaisesta ja vastuullisesta kasittelysta

seka tietosuojasta. Toimintaymparistdn digitalisoituessa, saan-
telyn monimutkaistuessa ja valvonnan tiukentuessa compli-
ance-riskin hallinta sek& maineriskit korostuvat kaikessa liike-
toiminnassa.

Meilla on nollatoleranssi tietosuojarikkomusten suhteen.

Tuloksia 2020

Teimme lukuisia tietosuoja- ja tietoturvallisuusarviointeja
prosesseihin, projekteihin, hankkeisiin ja muutostdihin.

Toteutimme koko henkildstolle pakollisen tietosuojakoulu-
tuksen.

Vuoden aikana Kojamossa ei havaittu tietosuojarikkomuk-
sia tai niiden epailyja eika vakavia tietoturvapoikkeamia.

Kojamon merkittavimmat strategiset riskit ja
niiden hallinta

Kojamon riskienhallinnan perustana ovat riskienhallintapoli-
tiikka ja rahoituspolitiikka, hyva hallintotapa ja liiketoimintaperi-
aatteet seka strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin kuuluva
riskikartoitus. Riskikartoituksessa tunnistetaan keskeiset riskit
sek& maaritellaan riskien hallintakeinot ja sita paivitetaan
saanndllisesti. Yhtion riskienhallintaa on kuvattu tarkemmin
selvityksessa hallinto- ja ohjausjarjestelmasta.

Alla on kuvattu Kojamon merkittdvimmat strategiset riskit seka
niiden paaasialliset hallintakeinot.

HALLINTAKEINOT

RISKI RISKIN SYYT eivat rajoitu vain seuraaviin
Liiketoimintaympariston riskit
Yleinen toimintaymparistd Riski siité, etta yhtion toimintaedellytykset heikkenevét e Toimintaymparistdn seuraaminen ja ana-

Lainsdadanto ja muu saantely

Uudet hankkeet

Taloudelliset riskit

P&&doman
saatavuus

yleisen taloustilanteen heikkenemisen tai kaupungistu-
miskehityksen hidastumisen takia.

Riski siita, ettéd uudet maaraykset vaikuttavat yhtion toi-
mintaedellytyksiin ja kannattavuuteen.

Riski siita, ettd uusia hankkeita ei saada kannattavasti
likkeelle rakennuskustannusten nousun, rakennuskel-
poisen maan puutteen, tarjousten puutteen tai saannés-
ten muuttumisen takia. Riski voi syntya myds kasvavan
tarjonnan takia.

Riski siitd, ettéd pankkisaéntelyn ja/tai koti-maisen tai
kansainvalisen taloustilanteen taikka padomamarkkinoi-
den heikkenemisen takia padoman tai rahoituksen saa-
tavuus heikkenee.
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lysointi

Saanndllinen riskiarviointi

Toiminnan sopeuttaminen toimintaympé-
ristén muutoksiin

Sijoitusten hajautus

Vahva taserakenne

S&éadosvalmistelun seuraaminen
Jarjestojen tydryhmat, esimerkiksi Rakli
Aktiivinen vuoropuhelu lainséaatgjien
kanssa

Muutoksiin varautuminen ja niiden enna-
kointi

Henkiléston koulutus
Suunnittelunohjaus

Hankekehityksen tehokkuuden varmista-
minen

Suunnitelmien tehokkuuden varmistami-
nen

Yhteistyd kumppaneiden kanssa
Tuottotason oikeellisuuden varmistami-
nen

Vahva taserakenne

Monipuoliset rahanléhteet
Tasapainoinen maturiteettijakauma
Monipuoliset rahoitusinstrumentit

26



Markkinakorot nousevat

Liiketoimintaan liittyvat riskit

Asuntojen vuokraaminen

Omaisuuden arvo

Toiminnan
tehokkuus

Verkosto- ja kumppaniohjaus

Raportointi,
listayhtion toiminta ja
vastuullisuus

Juridiset riskit

Vahinko- ja tietoturvariskit seka
rikos- ja tapaturmariskit

limastonmuutoksen aiheuttamat
riskit

Riski siita, ettd merkittavat muutokset vaihtuvissa mark-
kinakoroissa ja/tai marginaaleissa heikentavat yhtion
kannattavuutta.

Riski siité, ettd asunnot eivat vastaa kysyntaa sijainnin
tai laadun takia tai palvelut eivat vastaa asiakkaiden tar-
peita.

Riski siita, ettd asunto-omaisuuden arvo laskee heiken-
tyneen sijoituskysynnan ja siten kasvavan tuottovaati-
muksen takia.

Riski siité, etta toiminta ei ole tehokasta, tehdaén vaaria
asioita tai asiat tehdéan epayhtenaisesti taikka muutos-
johtamista ei tehda tarkoituksenmukaisella tavalla. Riski
voi syntyd myos sen takia, etta yhtiolla ei ole riittéavia ky-
vykkyyksia.

Riski siita, etté verkostolla ja kumppaniohjauksella ei
saavuteta yhteistybkumppaneille tai yhteistyolle asetet-
tuja tavoitteita.

Riski siita, etté taloudellinen ja operatiivinen ja vastuulli-
suusraportointi ei anna oikeaa ja riittdvaa tietoa toimin-
nan ohjaukseen ja paattksen tekoon tai etta yhtion toi-
minta ei tayta listayhtidlle asetettuja vaatimuksia. Riski
voi syntyd my®ds siita, ettei yhtio tayta vastuullisuuden
vaatimuksia.

Riski siité, etta puutteellisilla tai virheellisilla dokumen-
teilla ei saavuteta tavoiteltua juridista lopputulosta.

Riski siitd, etté kiinteistot, irtaimisto tai henkil6t vahingoit-
tuvat tulipalon, vesivahingon, ilkivallan tms. takia, yhtio
tai henkildsto joutuu rikoksen uhriksi tai sattuu tapatur-
mia. Riski siitd, etté yhtion jarjestelmia tai tietoja pyritaan
kayttdamaan vaarin, tai asiakastiedon kerdamiseen liit-
tyva tietosuojakéaytantd (GDPR) ep&onnistuu.

Fyysinen riski siitd, ettd ilmastonmuutoksen aiheuttamat
aarisaailmiot yleistyvat ja saannollistyvat, ja niiden tor-
junnan aiheuttamat kustannukset kasvavat. Teknologi-
nen, lainsaadanndllinen sekéa markkinaan liittyva riski
siité, ettd energiatehokkaaseen ja vahahiiliseen rakenta-
miseen liittyva regulaatio kiristyy ja asunnot eivét vastaa
vaatimustasoa. Maineriski, mikali yhtié epéonnistuu toi-
missaan ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.
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Vahva taserakenne
Korkea korkoriskin suojausaste
Tasapainoinen maturiteettijakauma

Toimintaymparistdn seuraaminen ja ana-
lysointi

Saanndllinen riskiarviointi

Toiminnan sopeuttaminen toimintaympa-
ristén muutoksiin

Yhteistyd asiakkaiden ja palvelutarjoajien
kanssa

Kiinteistéjen muutostilanteiden hallinta
Korjaus- ja ajanmukaistamistoiminta
Asiakasinformaation kerddminen ja asia-
kaspalautteisiin reagoiminen
Toimintaympéristdn seuraaminen ja ana-
lysointi

S&anndllinen riskiarviointi

Sijoitusten hajautus

Vahva taserakenne

Korjaus- ja ajanmukaistamistoiminta
Johtamisjarjestelma

Prosessien aktiivinen kehittdminen
Toimintaohjeet

Kumppaniverkoston johtaminen
Controller-toiminta

Yrityskulttuurin kehittdminen, kompetens-
sikartoitukset ja henkilostén kehittdminen
Sopimusjuridiikan hallinta

Harmaan talouden torjunnan toimintamalli
Yhteistydkumppaneiden valinta ja kilpai-
lutus, vaatimukset yhteistydkumppanille
Y hteistydkumppanin valvonnan toiminta-
malli

Ohjeet, toimintaperiaatteet, toimintapolitii-
kat, prosessikuvaukset, koulutukset ja
mallit

Tekniset valmiudet ja osaaminen
Auditoinnit

Taloudellisten raporttien systemaattinen
analysointi

Hallinnointikoodi

Vastuullisuusohjelman toteuttaminen
Lapinékyva, kattava vastuullisuusrapor-
tointi

Juridisen osaamisen varmistaminen
Vakioasiakirjojen yllapitaminen ja henkilo-
kunnan koulutuksesta huolehtiminen
Riittavat juridiset resurssit

Ulkopuolisten neuvonantajien hyddynta-
minen

Suunnitelmallinen yllapito ja korjaustoi-
minta

Toimintaohjeet ja mallit seka auditointi
Asianmukainen ennaltaehkaiseva turvalli-
suustyo

Ohjelmalliset ja tekniset turvallisuusjérjes-
telmat

Vakuutukset

Tiedon elinkaaren ja riskien hallinta
Tulvariskialueiden kartoitus osana DD-
prosessia

Aarisaailmisiden huomiointi yllapito-oh-
jauksessa seké vakuutusasioissa
EU-tason ja kansallisen lainsaadannon
muutosten aktiivinen seuranta.
Toimenpiteet energiatehokkuuden lisaa-
miseksi.

Vastuullisuusohjelma ja hiilineutraalin
energiankayton tiekartta
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Materiaali-, henkil6- ja vuokratuot-
tokykyriskit liittyen kiinteistdjen
kunnossapitoon

eivat ole riittavat.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etté kuluvan katsauskauden merkittdvimmat ris-
kit ja epavarmuustekijat liittyvat Suomen talouden kehitykseen.
Lahiajan riskit aiheutuvat erityisesti COVID-19-pandemiasta.
Riskeihin ja niiden suuruuteen vaikuttaa erityisesti pandemian
kehittyminen seka pandemian rajoitustoimenpiteiden laajuus ja
kesto. COVID-19-rokotusten viivAstyminen seké pandemian
kiihtyminen voivat pitkittdd pandemian kestoa ja sen vaikutuk-
sia.

Suomen talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoi-
tusmarkkinoihin poikkeuksellisella tavalla. Nailla tekijoilla saat-
taa olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka
asuntojen kaypaan arvoon. Yleinen taloudellinen heikentymi-
nen voi aiheuttaa tydttdmyytta, mika voi vaikuttaa asukkaiden
vuokranmaksukykyyn ja tata kautta yhtién vuokratuottoihin.
Vuokrasaamisten ja luottotappioiden maaran kehittymista seu-
rataan aktiivisesti.

Kaupungistumisen arvioidaan jatkuvan pidemmalla aikavalilla.
Pandemia ja siité johtuvat rajoitukset voivat kuitenkin lyhyella

Sisainen tarkastus

Sisainen tarkastus vastaa porssiyhtiolta edellytettéavasta riippu-
mattomasta arviointi- ja varmistustoiminnosta, joka selvittaa ja
todentaa jarjestelmallisesti riskienhallinnan, valvonnan seké
johtamisen ja hallinnoinnin tehokkuutta. Kojamon hallituksen
tarkastusvaliokunta on vahvistanut siséisen tarkastuksen toi-
mintaohjeen.

Kojamon siséinen tarkastus on vuoden 2019 aikana hallituk-
sen paatoksella ulkoistettu tilintarkastusyhteis® Pricewaterhou-
seCoopers Oy:lle. Kaytdnndn tyén koordinointiin on nimetty
Kojamosta talousjohtaja ja Group Controller. Siséinen tarkas-
tus toimii toimitusjohtajan ja tarkastusvaliokunnan alaisuu-
dessa ja raportoi havainnoistaan ja suosituksistaan tarkastus-
valiokunnalle, toimitusjohtajalle, johtoryhmalle seka tilintarkas-
tajalle. Tarkastustoiminto kattaa kaikki Kojamo-konsernin yhtiot
ja toiminnot.
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Riski siitd, etté kiinteistdjen kunnon ja rakenneosien vau- e
riokehityksen seuranta ja toimintaprosessit eivat ole riit-
tavalla tasolla tai etté korjausvolyymi ja yllapitoprosessit

Ennakoiva kunnossapito, teknisten val-

miuksien, osaamisen sek& prosessien

varmistus

¢ RiittAvat kuntoarviot, -tutkimukset ja seu-
ranta.

¢ Kiinteistdsalkun korjaustarpeen maaritys
pitkalla aikajanteella

e Kiriisiviestinnan ja kriisitoimintamallien

maarittdminen poikkeustilanteisiin

aikavalilla vaikuttaa muuttohalukkuuteen seka estaa muuttovir-
toja.

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

Pandemian pitkittymisella voi olla vaikutuksia rakennusyhtiti-
den toimintaan, mik& saattaa heijastua hankkeiden viivastymi-
send. Pandemian pitkittymisell& voi olla vaikutuksia asunto- ja
kiinteistomarkkinoihin myos laajemmin, kuten asuntojen hintoi-
hin, vuokratasoihin ja tuottovaateisiin.

Rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen voi hankaloittaa rahoi-
tuksen saatavuutta tai nostaa rahoituksen hintaa.

Tarkastustoiminta perustuu riskianalyyseihin sek& konsernijoh-
don kanssa kaytaviin riskienhallinta- ja valvontakeskusteluihin.
Tilintarkastajan kanssa jarjestetddn sdannollisesti tapaamisia
tarkastustoiminnan riittdvén kattavuuden varmistamiseksi ja
paallekkaisen toiminnan valttdmiseksi.

Sisaisen tarkastus laatii vuosittain tarkastussuunnitelman,
jonka toimitusjohtaja ja tarkastusvaliokunta hyvaksyvét. Tar-
kastussuunnitelmaa muutetaan tarvittaessa riskiperusteisesti.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminta keskittyi vuonna 2020
korjaustoiminnan keskitettyyn ohjaukseen, investointiproses-
siin ja ICT- ja yksikkotarkastuksiin.

Vuonna 2021 sisaisen tarkastuksen tarkastustoiminnan téar-

keimmat painopisteet liittyvat, ICT-arkkitehtuuriin, hankintoihin,
myyntiin, tietosuojaan seka yksikkotarkastuksiin.
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Konsernirakenne ja siind tapahtuneet muutokset

Juridiseen konserniin kuului tilikauden lopussa yhteensa 342
(333) tytaryhtiota ja 38 (39) osakkuusyhtiota. Lisaksi Kojamo
QOyj omistaa yli 50 prosenttia 3 (3) osake- tai kiinteistbosakeyh-
tiésta ja 50 prosenttia SV-Asunnot Oy:n osakkeista.

Kojamo Oyj:n kokonaan omistamia tytaryhtiéitd ovat Lumo Ko-
dit Oy, Lumo Vuokratalot Oy, Lumo 2020 Oy, Lumo 2021 Oy,

Konsernirakenne 31.12.2020

Lumohousing 2 Oy, VVOhousing 8 Oy, VVOhousing 9 Oy, Lu-
mohousing 10 Oy, Lumohousing 11 Oy, Lumohousing 12 Oy,
VVO Hoivakiinteistét Oy, Kojamo Holding Oy, Kotinyt Oy ja
Kojamo Palvelut Oy.

Lumo Kodit Oy:66n fuusioitiin Lumohousing 7 Oy, Volaria Oy
ja Lumo 2019 Oy 1.4.2020.

Osakkuus-
Kappaletta Tytaryhtiot yritykset
Kojamo Oyj 159 2
Alakonsernien emoyhtiot
Lumo 2020 Oy 1 1
Lumo 2021 Oy 1
Lumo Kodit Oy 313 352
Lumo Vuokratalot Oy 10 32
Pysakainti- ja huoltoyhtitt 1
Kojamo Palvelut Oy 1
342 38

Yhteensa

U Sisaltaa alakonsernien emoyhtiot ja muut esitetyt tytaryhtiot lukuun ottamatta pysakéinti- ja huoltoyhtioita.
2 Osakkuusyrityksista 3 kpl on ylimmalla Kojamo-konsernitasolla tytaryhtioité.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Kojamo Oyj on 7.1.2021 allekirjoittanut Danske Bank A/S,
Suomen sivuliikkeen kanssa uuden vastuullisuusohjelman ta-
voitteisiin sidotun 75 miljoonan euron suuruisen sitovan val-
miusluottolimiitin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja sen

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtid Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma pddoma
31.12.2020 on 356 022 296,62 euroa, josta tilikauden voitto on
52 406 266,95 euroa. Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole
tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia muutok-
sia.

Hallitus esittaa yhtidkokoukselle voitonjakokelpoisten varojen
kayttamistd seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,37 euroa osak-
keelta eli yhteensa 91 443 427,63 euroa ja vapaaseen omaan
padomaan jatetddn 264 578 868,99 euroa.
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maturiteetti on 3 vuotta kahdella yhden vuoden lisdoptiolla. Ra-
hoituslimiittid tullaan kayttama&an yhtion yleisiin rahoitustarpei-
siin ja se korvaa Danske Bankin kanssa solmitun vuonna 2021
eraéantyvan 55 miljoonan euron suuruisen valmiusluottolimiitin.
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on euroop-
palaisten julkisesti noteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etu-
jarjesto, jonka jasen myds Kojamo on. Osana toimintaansa jar-
jesto edistaa toimialan talousraportointia seké parhaiden kay-
tantdjen kayttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun
varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden paranta-
miseksi. Kojamo noudattaa raportointikdytanndissaan EPRA:n
suosituksia. Tassa osiossa kasitelladan EPRA-tunnuslukuja ja
niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista
I6ytyy EPRA:n verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA:n uuden ohjeistuksen mukaan Kojamo siirtyy kaytta-
maan tilinpaatoksessa 2020 nettovarallisuuden esittdmiseen
uudistettuja tunnuslukuja EPRA Net Reinstatement Value
(NRV), EPRA Net Tangible Assets (NTA) ja EPRA Net Dis-
posal Value (NDV). Naista parhaiten Kojamon liiketoimintaa
kuvaa EPRA Net Reinstatement Value (NRV), jota Kojamo
seuraa paaasiallisena nettovarallisuutta kuvaavana tunnuslu-
kuna. Uudistetut tunnusluvut korvaavat EPRA nettovarallisuu-
den (NAV) ja EPRA:n oikaistun nettovarallisuuden (NNNAV).

2020 2019

EPRA operatiivinen tulos, M€ 150,0 144,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,61 0,58
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 4117,3 3828,0
Osakekohtainen EPRA NAV, € 16,66 15,49
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 3219,2 3030,1
Osakekohtainen EPRA NNNAV, € 13,03 12,26
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 254,6 3953,3
Osakekohtainen EPRA NRV, € 17,21 16,00
EPRA Net Tangible Assets (NTA), M€ 4 253,8 3953,1
Osakekohtainen EPRA NTA, € 17,21 16,00
EPRA Net Disposal Value (NDV), M€ 3219,2 3030,1
Osakekohtainen EPRA NDV, € 13,03 12,26
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 4,2 4,2
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 4,2 4,2
EPRA vajaakayttoaste, % 3,7 2,8
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 13,5 15,0
EPRA Cost Ratio (ei sisdlla vajaakayton kustannuksia), % 11,7 13,6
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 2020 2019
Tilikauden voitto IFRS konsernin tuloslaskelmasta 312,9 825,2
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypééan arvoon -225,8 -872,4
(i) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen

luovutusvoitot ja -tappiot 0,7 -0,1
(iii) Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot - -0,2
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,1 3,3
(vi) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos 0,8 2,0
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 61,5 186,2
EPRA operatiivinen tulos 150,0 144,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,61 0,58
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EPRA Nettovarallisuudet

M€ 2020 2019
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 3309,5 3090,6
(iv) Rahoitusinstrumenttien kéypéa arvo 81,1 69,5
(v.a) Laskennallinen vero 726,7 667,9
EPRA Nettovarallisuus (NAV) 4117,3 3828,0
Osakekohtainen EPRA NAV 16,66 15,49
M€ 2020 2019
EPRA NAV 4117,3 3828,0
(i) Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -81,1 -69,5
(i) Lainojen kéaypa arvo * -90,3 -60,5
(iii) Laskennallinen vero -726,7 -667,9
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV) 3219,2 3030,1
Osakekohtainen EPRA NNNAYV, € 13,03 12,26
* Lainojen kayvan arvon ja tasearvon valinen erotus.
2020 2019

M€ NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pdédoma 3309,5 3309,5 3309,5 3 090,6 3090,6 3090,6
Laimennettu nettovarallisuus 3309,5 3309,5 3309,5 3090,6 3090,6 3090,6
Laimennetun nettovarallisuuden kdypéa arvo 3309,5 3309,5 3309,5 3090,6 3090,6 3090,6
Ei sisally:

(v) Laskennallinen vero 726,7 726,4 667,9 667,9

(vi) Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 81,1 81,1 69,5 69,5

(vi.b) Aineettomat hyodykkeet -0,4 -0,2
Sisaltyy:

(ix) Lainojen kaypa arvo * -90,3 -60,5

(xi) Varainsiirtovero 137,3 137,3 125,2 125,2
Nettovarallisuus 4254,6 4 253,8 3219,2 3953,3 3953,1 3030,1
Osakekohtainen nettovarallisuus 17,21 17,21 13,03 16,00 16,00 12,26
* Lainojen kayvan arvon ja tasearvon valinen erotus.
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EPRA nettovarallisuus siltalaskelmat

M€ 2020 2019 M€ 2020 2019
EPRA NRV 4 254,6 3953,3 EPRA NRV 4 254,6 3953,3
Varainsiirtovero -137,3 -125,2 Varainsiirtovero -137,3 -125,2
Lainojen kaypa arvo -90,3 -60,5
Rahoitusinstrumenttien kéypa arvo -81,1 -69,5
Laskennallinen vero -726,7 -667,9
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA NTA 4 253,8 39531 EPRA NTA 4 253,8 3953,1
Ero laskennallisen veron kasittelyssa 0,3 - Laskennallinen vero -726,4 -667,9
Aineettomat hyddykkeet 0,4 0,2 Aineettomat hytdykkeet 0,4 0,2
Varainsiirtovero -137,3 -125,2 Varainsiirtovero -137,3 -125,2
Lainojen kéypéa arvo -90,3 -60,5
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -81,1 -69,5
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA NDV 3219,2 3030,1 EPRA NDV 3219,2 3030,1
Lainojen kaypa arvo 90,3 60,5
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 81,1 69,5
Laskennallinen vero 726,7 667,9
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto
M€ 2020 2019
Sijoituskiinteistot 6 863,1 6 260,8
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Kehityshankkeet -571,3 -334,9
Valmis kiinteistékanta 6291,9 5926,1
Arvioidut ostajan kulut 125,8 118,5
Valmiin kiinteistdkannan bruttoarvo B 6417,8 6 044,6
Annualisoitu vuokratuotto 395,6 385,3
Kiinteistojen kulut -127,4 -128,9
Annualisoitu nettovuokratuotto A 268,2 256,4
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 268,2 256,4
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 4,2 4,2
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 4,2 4,2
EPRA Vajaakéayttdaste
M€ 2020 2019
Asuntojen tyhjakaytto A 13,8 10,2
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 375,4 365,2
EPRA vajaakayttdaste, % A/B 3,7 2,8
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EPRA Cost Ratios (Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon)

M€ 2020 2019
Siséltyy:
(i) Hallintokulut 38,4 38,7
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 90,5 91,1
(i) Korjauskulut 35,8 36,9
(i) Kayttokorvaukset -8,5 -6,9
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut -0,1 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,3 -0,4
Ei sisally:
(vii) Maanvuokrakulut 0,0 0,1
(viii) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -121,7 -122,7
EPRA Cost (sisédltda vajaakayton kustannukset) A 34,1 36,8
(ix) Suorat vajaakayton kustannukset -4,6 -3,6
EPRA Cost (ei sisalla vajaakayton kustannuksia) B 29,5 33,3
(x) Vuokratuotot vahennettyna maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 374,9 368,0
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -121,7 -122,7
Bruttovuokratuotto C 253,2 2453
EPRA Cost Ratio (sisaltda vajaakayton kustannukset), % AlIC 13,5 15,0
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakayton kustannuksia), % B/C 11,7 13,6
EPRA sijoituskiinteistdjen investoinnit
M€ 2020 2019
Hankinnat 12,8 44,2
Kehityshankkeet 327,5 183,1
Sijoituskiinteistot
Vuokrattavan tilan maara ei lisdantynyt 27,1 30,7
Aktivoidut korot 3,8 19
Sijoituskiinteistdjen investoinnit 371,2 259,9
Oikaisu maksuperusteiseksi 7,3 14,1
Rahavirtalaskelman investoinnnit sijoituskiinteistéihin 378,6 273,9
EPRA Like-for-Like
Like-for-Like kohteet sisaltavat kaksi vuotta yhtajaksoisesti omistetut sijoituskiinteistot.
2020 2019 Muutos

M€ M€ M€ %
Vuokratuotto 353,1 349,0 4,0 1,2
Nettovuokratuotto 235,3 229,3 59 2,6
Like-for-Like sijoituskiinteistot 5566,9 5336,8

2019 2018 Muutos

M€ M€ M€ %
Vuokratuotto 326,0 317,5 8,5 2,7
Nettovuokratuotto 213,3 209,5 3,8 1,8
Like-for-Like sijoituskiinteistot 4909,2 4157,8
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TILINPAATOS

Tama on vapaaehtoisesti julkaistu pdf-raportti, joten se ei tdyta Arvopaperimarkkinalain 7:58:n mukaista julkistamisvelvollisuutta.

Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 1-12/2020 1-12/2019
Liikevaihto 383,9 375,3
Kiinteistéjen yllapitokulut -90,5 -91,1
Korjaukset -35,8 -36,9
Nettovuokratuotto 257,6 2473
Hallinnon kulut 2.3 -38,4 -38,7
Liiketoiminnan muut tuotot 2.2 3,6 2,2
Liiketoiminnan muut kulut 2.2 -0,2 -0,5
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot 2.2 -0,7 0,1
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot = 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3.1 225,8 872,4
Poistot ja arvonalentumiset 2.4 -1,3 -1,1
Liikevoitto 446,3 1081,9
Rahoitustuotot 1,8 2,6
Rahoituskulut -57,0 -53,4
Rahoitustuotot ja -kulut 4.2 -55,3 -50,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,2
Voitto ennen veroja 391,2 1031,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 5.1 -16,9 -19,9
Laskennallisten verojen muutos 5.2 -61,5 -186,2
Tilikauden voitto 312,9 825,2
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 312,9 825,2
Emoyhtidn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos 2.6

Laimentamaton, € 1,27 3,34

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 1,27 3,34
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 2.6 247,1 247,1
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 4.2 -11,9 -26,0

Laskennalliset verot edellisisté 5.2 2,4 5,2
Erét, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin tulosvaikutteisiksi -9,6 -20,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 303,3 804,4
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 303,3 804,4
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Konsernitase

M€ Liite 31.12.2020 31.12.2019
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 6.2 0,4 0,2
Sijoituskiinteistét 3.1,6.1 6 860,7 6 260,8
Aineelliset kayttoomaisuushytddykkeet 6.1, 6.3 29,8 30,9
Osuudet osakkuusyrityksista 11 2,4
Rahoitusvarat 4.3 0,7 0,7
Pitkaaikaiset saamiset 6.4 7,7 3,2
Johdannaissopimukset 4.5 - 0,2
Laskennalliset verosaamiset 5.2 16,0 14,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 6916,4 6312,8
Myytavéana olevat pitkaaikaiset varat 3.2 2,4 -
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 33 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 4.5 0,1 0,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,8 0,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 6.5 10,5 7,7
Rahoitusvarat 4.3 117,5 132,1
Rahavarat 210,5 137,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 342,7 277,6
Varat yhteensa 7 261,5 6 590,4
Oma paéoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaadoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kéayvéan arvon rahasto -54,2 -44.,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3105,5 2877,0
Emoyhtidn omistajien osuus 3309,5 3090,6
Oma padoma yhteenséa 4.1 3309,5 3090,6
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 4.4,6.1 2 832,6 24293
Laskennalliset verovelat 5.2 7445 683,8
Johdannaissopimukset 4.5 80,6 69,8
Varaukset 6.6 0,4 0,5
Muut pitk&aikaiset velat 6.6 4,6 51
Pitk&aaikaiset velat yhteensa 3662,7 3188,4
Lyhytaikaiset velat
Lainat 4.4,6.1 220,7 2449
Johdannaissopimukset 4.5 0,6 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,3 2,0
Ostovelat ja muut velat 6.7 65,6 64,3
Lyhytaikaiset velat yhteens&a 289,2 3114
Velat yhteensa 3952,0 3499,8
Oma padédomaja velat 7 261,5 6 590,4
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€ Liite 1-12/2020 1-12/2019
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 312,9 825,2
Oikaisut 7.1 -90,6 -614,5
Kéayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -2,1 0,6
Vaihto-omaisuuden muutos - 0,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,6 -0,8
Maksetut korot -50,5 -48,6
Saadut korot 0,8 0,8
Muut rahoituserat -6,1 0,0
Maksetut verot -20,3 -22,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 147,7 140,8
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 3.1 -378,6 -273,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,1 -
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,4 -0,2
Sijoituskiinteistdjen myynnit 3,5 26,1
Aineellisten ja aineettomien hyoédykkeiden myynnit - 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -210,0 -111,1
Rahoitusvarojen luovutustulot 224.8 152,5
Myénnetyt pitkaaikaiset lainat -4,8 0,0
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,4
Saadut korot ja osingot investoinneista 1,1 0,3
Investointien nettorahavirta -364,2 -206,0
Rahoituksen rahavirta
Pitk&aikaisten lainojen nostot 643,5 289,8
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -268,2 -164,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 261,8 139,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -261,8 -139,9
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,6 -1,6
Maksetut osingot -84,0 -71,7
Rahoituksen nettorahavirta 289,7 52,4
Rahavarojen muutos 73,2 -12,8
Rahavarat kauden alussa 137,3 150,1
Rahavarat kauden lopussa 210,5 137,3
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Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista
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Oma paaoma 1.1.2020 58,0 35,8 -44.7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -9,6 -9,6 -9,6
Tilikauden tulos 312,9 312,9 312,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa -9,6 312,9 303,3 303,3
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,3 -0,3 -0,3
Osingonjako -84,0 -84,0 -84,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -84,4 -84,4 -84,4
Oman padoman muutokset yhteensa -9,6 228,5 218,9 218,9
Oma padoma 31.12.2020 4.1 58,0 35,8 -54,2 164,4 31055 3309,5 33095
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Oma paaoma 1.1.2019 58,0 35,8 -23,9 164,4 21237 2358,1 23581
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -20,8 -20,8 -20,8
Tilikauden tulos 825,2 825,2 825,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -20,8 825,2 804,4 804,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,3 -0,3 -0,3
Osingonjako -71,7 -71,7 -71,7
Liiketoimet omistajien kanssa yhteenséa -71,9 -71,9 -71,9
Oman padoman muutokset yhteensa -20,8 753,3 732,5 732,5
Oma paaoma 31.12.2019 4.1 58,0 35,8 -44,7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Konsernitilinpaatoksen liitetiedot on ryhmitelty osioihin niiden
luonteen mukaan. Osa-alueen liitetiedot siséltavat olennaisen
taloudellisen informaation, laatimisperiaatteet seka keskeiset

arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut.

sesti perustuvat

Tassa taulukossa on esitetty Kojamon tilinpaatéksen liitetiedot
ja niihin liittyvat laadintaperiaatteet. Taulukossa on esitetty
my6s mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijai-

Laadintaperiaate Liitetieto Numero IFRS
Tuotot, liiketoiminnan muut tuotot ja kulut, ja muut Myyntituotot asiakassopimuksien myyntituotoista, Lii- IFRS 15, IFRS
saamiset ketoiminnan muut tuotot ja kulut ja muut saamiset 2.1,6.4,6.5 9, IFRS 16
Tyosuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut 2.3,7.2 IAS 19, IFRS 2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 2.6 IAS 33
Sijoituskiinteistét Sijoituskiinteistot 2.2,3.1,3.3,3.4 IAS 40, IFRS 13
Myytévéana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat ja lope-
tetut toiminnot Myytévéana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat 3.2 IAS 40, IFRS 5
Oma paaoma ja osinko Oma paaoma 4.1 IAS 32

IFRS 7, IFRS 9,
Korkotuotot ja -kulut Rahoitustuotot ja -kulut 4.2 IAS 32

IFRS 9, IFRS 7,
Rahoitusvarat ja -velat Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain 43,44,46 IFRS 13, IAS 32

IFRS 9, IFRS 7,
Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta Johdannaissopimukset 4.5 IFRS 13, IAS 32
Tuloverot ja laskennalliset verot Verot 5 IAS 12
Vuokrasopimukset Vuokrasopimukset 2.4,6.1 IFRS 16
Aineettomat hyddykkeet Aineettomat hyodykkeet 2.4,6.2 IAS 36, IAS 38
Aineelliset hyddykkeet Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 2.4,6.3 IAS 16, IAS 36
Varaukset Varaukset ja muut pitkaaikaiset velat 6.6 IAS 37

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset ja eh-

Vastuut ja sitoumukset dolliset velat, Vakuudet ja vastuusitoumukset 34,47 -

IFRS 10, IFRS
Tytaryhtididen yhdistelyperiaatteet, yhteisjarjestelyt ja Konsernin tytaryritykset, yhteisjarjestelyt ja osakkuus- 11, IFRS 12,
osakkuusyritykset yritykset 7.3 IAS 28
Lahipiiritiedot Lahipiiritapahtumat 7.2 IAS 24

Laadintaperiaatteet

Laadintaperiaatteet |6ytyvat kunkin liitetiedon kohdalta

osiosta 1-7.

1. Tilinpaatoksen esittamisperusta

1.1 Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen
asuntosijoitusyhtio, joka tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen
palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on

laaja. Kojamolla oli 35 802 vuokra-asuntoa eri puolilla maata

31.12.2020.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaqg Helsingin pre-
listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin pérssilistalla 19.6.2018.
Liséksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukkovel-

kakirjalaina on listattu Nasdaqg Helsinki Oy:n porssilistalla. Yh-

tion kolme muuta joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin
porssin viralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopaperimarkki-
nalain 7 luvun 3 8:n mukaiseksi sdanndllisen tiedonantovelvol-

lisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan
18.2.2021 tdman tilinpaatoksen julkistettavaksi. Suomen osa-

Tilinp&datoksen laatimisperusta

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen osa-

keyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Man-
nerheimintie 168, 00300 Helsinki. Jaljennds konsernitilinpaa-
toksesta on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai

emoyrityksen paakonttorista.
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keyhtitlain mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hy-
vaksya tai hylata tilinpaatos sen julkistamisen jalkeen pidetta-
vassa yhtidkokouksessa. Yhtiokokouksella on myds mahdolli-
suus tehda paatos tilinpaatdksen muuttamisesta.

Tama konsernitilinpdatds on laadittu kansainvalisten tilinpaa-
tosstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Laadinnassa on sovellettu kaikkia
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31.12.2020 voimassa olleita ja Euroopan unionissa sovelletta-
vaksi hyvaksyttyja IFRS- ja IAS-standardeja seka SIC- ja IF-
RIC-tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla tarkoite-
taan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa saan-
noksissd EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 sdadetyn me-
nettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja stan-
dardeja ja niistéa annettuja tulkintoja. Kojamo ei ole soveltanut
mitdan standardeja tai tulkintoja ennen niiden pakollista voi-
maantuloa. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myds suo-
malaisten, IFRS-sdanndéksia taydentavien kirjanpito- ja yhtei-
s6lainsdadannoén vaatimusten mukaiset.

Konsernitilinpaatoksessa esitettavat luvut laaditaan euroissa ja
esitetdan paaosin miljoonina euroina. Kaikki esitetyt luvut on
pyoristetty, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa
saattaa poiketa esitetystd summaluvusta. Tunnusluvut on las-
kettu kayttaen tarkkoja arvoja. Konsernitilinpaatés laaditaan
kalenterivuodelta, joka on my®s emoyrityksen ja konsernin ra-
portointikausi. Kaikki tdssa tilinpaatdksessa esitetyt yritysta tai
sen liiketoimintaa koskevat lausumat perustuvat johdon nake-
myksiin ja yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta ké-
sittelevat kohdat kolmansien osapuolien informaatioon. Mikali
tilinp&aatoksen kieliversioiden valilla on eroavaisuuksia, suo-
menkielinen versio on ratkaiseva.

Sijoituskiinteistot, johdannaissopimukset seka kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat arvostetaan alkupe-
raisen kirjaamisen jalkeen kaypaan arvoon. Muuten konserniti-
linp&éatods laaditaan alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen,

ellei laatimisperiaatteissa ole toisin mainittu.

Muutokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaat-
teissa

Kojamo ei ole ottanut kaytt6dn vuonna 2020 uusia standardeja
eika tulkintoja.

Kojamo on ottanut kéyttddn vuoden 2019 alussa uuden stan-
dardin: IFRS 16 Vuokrasopimukset.

IFRS 16 -standardi edellyttaa vuokralle ottajilta vuokrasopi-
muksen merkitsemisté taseeseen vuokranmaksuvelvoitteena
seka siihen liittyvané kayttboikeusomaisuuseréané. Taseeseen
merkitseminen muistuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitus-
leasingin kirjanpitokasittelya.

Muutoksen myd6té Kojamo on kirjannut nykyiset maa-alueita ja
henkildautoja koskevat vuokrasopimukset taseeseen. Poik-
keuksena ovat vuokrasopimukset, joihin soveltuvat standardin
sisdltamat lyhytaikaisia vuokrasopimuksia seka arvoltaan va-
héisia hyodykkeita koskevat helpotukset. Vertailutietoja ei ole
oikaistu. Tarkempi selvitys standardin vaikutuksista liitetiedon
kohdassa 6.1.

Kojamo on selvittédnyt IFRIC 23 —tulkinnan Ep&varmat veropo-
sitiot vaikutuksia. Tulkinta tuli voimaan 1.1.2019 ja silla ei ollut
vaikutusta Kojamon konsernitilinpaattkseen.
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Tulevilla tilikausilla sovellettavat uudet ja muutetut
standardit

IASB on julkistanut uusia ja uudistettuja standardeja ja tulkin-
toja, joiden soveltaminen on pakollista 1.1.2021 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla. Kojamo ei ole soveltanut kyseisia standar-
deja ja tulkintoja taméan konsernitilinpdatoksen laadinnassa.
Kojamo ottaa ne kayttdon kunkin standardin ja tulkinnan voi-
maantulopaivasta lahtien, tai mikali voimaantulopaiva on muu
kuin tilikauden ensimmainen paiva, voimaantulopaivaa seuraa-
van tilikauden alusta lukien.

Kyseisten muutettujen standardien ja tulkintojen kayttéénotolla
ei odoteta olevan merkittavia vaikutuksia Kojamon tilinpaatok-
siin niiden kayttddnoton yhteydessa.

Ulkomaan rahan maaraisten erien muuttaminen

Ulkomaan rahan maaraiset liiketapahtumat kirjataan euromaa-
raisind tapahtumapaivan kurssiin. Raportointikauden paatty-
mispédivana ulkomaan rahan maaraiset monetaariset saamiset
ja velat muunnetaan euroiksi raportointikauden paattymispai-
van kursseja kayttéden. Ulkomaan rahan maaraisista liiketapah-
tumista ja monetaaristen erien muuttamisesta syntyneet voitot
ja tappiot kirjataan tulosvaikutteisesti ja ne sisaltyvat rahoitus-
tuottoihin seka -kuluihin. Konsernitilinpaétos esitetdan euroina,
joka on Kojamon emoyrityksen toiminta- ja esittamisvaluutta.

Kojamolla on erittéin véhan ulkomaan rahan méaéraisia liiketa-
pahtumia. Kojamolla ei ole ulkomaisia yksikoita.

Johdon harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet ja
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamiseen liittyva
johdon harkinta

IFRS-tilinpaatdksen laatiminen edellyttdd Kojamon johdon
tekevan seka harkintaan perustuvia ratkaisuja tilinpaatok-
sen laatimisperiaatteita soveltaessaan etté arvioita ja ole-
tuksia, jotka vaikuttavat raportoitavien varojen, velkojen,
tuottojen ja kulujen maariin seka esitettaviin liitetietoihin.

Johdon tekemét harkintaan perustuvat ratkaisut vaikutta-
vat laatimisperiaatteiden valintaan ja niiden soveltami-
seen. Tama koskee erityisesti niité tapauksia, joissa voi-
massaolevassa IFRS-normistossa on vaihtoehtoisia kir-
jaamis-, arvostamis- tai esittémistapoja.

Kojamon johdon taytyy tehda harkintaan perustuvia rat-
kaisuja noudattaessaan seuraavia tilinpaatoksen laatimis-
periaatteita:

e Kiinteistojen luokittelu: katso liitetieto 3.1

e Liiketoimintahankinnat ja omaisuuserien hankinnat:
katso liitetieto 3.1

e Laskennalliset verot: kirjaamisperiaate (sijoituskiin-
teistot), alkuperaista kirjaamista koskeva poikkeus
seka laskennallisten verosaamisten kirjaaminen:
katso liitetieto 5.2
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Arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat

Arviot ja niihin liittyvat oletukset perustuvat Kojamon aikai-
sempiin kokemuksiin ja muihin tekijéihin, kuten tulevai-
suuden tapahtumia koskeviin odotuksiin. Naiden katso-
taan edustavan johdon parasta nakemysta tarkasteluhet-
kella ja olevan kohtuullisia olosuhteet huomioon ottaen.
On mahdollista, etté toteumat poikkeavat tilinpaatoksessa
kaytetyisté arvioista ja oletuksista. Arvioita ja niihin liittyvia
oletuksia tarkastellaan sdannéllisesti. Kirjanpidollisten ar-
vioiden muutokset kirjataan, silla kaudella, jolla arviota
tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseista
kautta. Mikali arvion muutos koskee seka kyseista kautta,
ettd mydhempia kausia, arvion muutos kirjataan vastaa-
vasti seka kyseiselle kaudelle etté tuleville kausille.

Merkittévin konsernitilinpaatoksen osa-alue, jossa johto
on kayttanyt edella kuvattua harkintaa seka ne tulevai-
suutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden
paattymispaivan arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuus-
tekijat, jotka aiheuttavat merkittavéan riskin Kojamon varo-
jen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennai-
sesti seuraavan tilikauden aikana, liittyvat sijoituskiinteis-
téjen kaypien arvojen maarittamiseen (katso liitetieto 3.1).

2. Liiketoiminnan tulos

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto koostuu vuokratuotoista ja kayttokor-
vauksista. Liikevaihto on oikaistu vélillisilla veroilla ja
myynnin oikaisuerilla.

Kojamon liikevaihto muodostuu paéosin sijoituskiinteisto-
jen vuokratuotoista. Paaosa vuokrasopimuksista on sol-
mittu toistaiseksi voimassa oleviksi ja niissa on yhden
kuukauden irtisanomisaika. Vuokrasopimuksiin liittyen Ko-
jamo veloittaa kayttokorvauksia, jotka kertyvat padasiassa
vesi- ja saunamaksuista. Nama tuotot tuloutetaan suorite-
periaatteen mukaisesti.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto saadaan vahentamalla liikevaihdosta
kiinteist6jen yllapitokulut ja korjauskulut. Naité ovat kiin-
teistdn sdédnndnmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheu-
tuvat huolto- ja vuosikorjauskulut ja ne kirjataan valitto-
masti tuloslaskelmaan.
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Liikevoitto

IAS 1 Tilinpaatoksen esittdminen -standardi ei maarittele
liikevoiton kasitettd. Kojamossa liikevoitto maaritetaan
nettosummaksi, joka muodostuu, kun nettovuokratuottoi-
hin lisatéaan liilketoiminnan muut tuotot, véahennetaan hal-
linnon ja liiketoiminnan muut kulut, poistot ja arvonalentu-
miset seka lisdtaan/vahennetaén voitot/tappiot sijoituskiin-
teistdjen luovutuksista ja kdypaén arvoon arvostamisesta
seka vaihto-omaisuuskiinteistjen luovutuksista. Kaikki
muut kuin edella mainitut tuloslaskelmaeréat esitetaan lii-
kevoiton alapuolella.
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2.1 Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Vuokratuotot 374,9 367,9
Vesimaksut 8,0 6,2
Saunamaksut 0,5 0,6
Muut palvelumyynnin tuotot 0,1 -
Yhteensa 383,5 374,8
Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustu- konsernin liiketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat
vista vuokratuotoista. IFRS 15:n soveltamisalaan siséaltyvat vuokralaisilta perittavat kayttdkorvaukset.

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

Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot ja -tappiot

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot 0,1 3,9
Sijoituskiinteistéjen luovutustappiot -0,8 -3,7
Yhteensa -0,7 0,1

Vuonna 2020 myytiin yhteensé 18 asuntoa. Vuonna 2019 myy-
tiin yhteensa 520 vuokra-asuntoa, joista 478 myytiin Olo Asun-
noille.

Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Rakennuttamisen tuotot 0,1 0,1
Perintatoiminnan tuotot 2,4 2,0
Muut tuotot 1,1 0,1
Yhteensa 3,6 2,2

Liiketoiminnan muut kulut

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Rakennuttamisen kulut 0,2 0,5
Muut kuluerat - 0,0
Yhteensa 0,2 0,5

Tilintarkastajan palkkiot

M€ 1-12/2020 1-12/2019
KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 0,3 0,2
Veroneuvonta 0,0 0,0
Neuvontapalvelut 0,1 0,1
Yhteensé 0,4 0,3
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Liiketoiminnan muut tuotot sisaltavat muut kuin varsinai-
seen liiketoimintaan liittyvat tuotot. Tallaisia eria ovat mm.
aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot ja
perintatoiminnan tuotot. Liiketoiminnan muut kulut sisalta-
vat muut kuin varsinaiseen liiketoimintaan liittyvat kulut.
Téllaisia eria ovat mm. rakennuttamiseen liittyvat kulut.

Olemassa oleva Kojamon omistama kiinteistd katsotaan
myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat merkittévat riskit ja
hyddyt ovat siirtyneet Kojamolta ostajalle. Téma toteutuu
yleensa osakkeiden maaraysvallan siirtyessa. Tuotot kiin-
teistéjen myynneista esitetdan tuloslaskelman erassa Si-
joituskiinteistéjen luovutusvoitot ja -tappiot.

2.3 Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Palkat 16,6 16,0
Osakepohjaisen palkitsemisjarjestelyn kulut 0,7 0,4
Etuuspohjaiset elakekulut 0,2 0,2
Maksupohjaiset elakekulut 2,4 2,9
Muut henkildsivukulut 0,5 0,6
Yhteensa 20,4 20,1

31.12.2020 31.12.2019

Konsernin henkilokunta keskimaarin tilikaudella

Johtoon kuuluvien avainhenkildiden palkitsemista on esitetty
litetiedossa 7.2 Lahipiiritapahtumat.

Kojamon ty6suhde-etuuksiin siséltyvat seuraavat:

e |yhytaikaiset tydsuhde-etuudet

e tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet (elékejarjes-
telyt)

e tyOsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet (irtisanomi-
sen yhteydessa suoritettavat etuudet)

e muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet ja

o osakeperusteiset maksut.

Lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

Palkat, palkkiot seka luontaisedut, vuosilomat ja bonukset
sisaltyvat lyhytaikaisiin tydsuhde-etuuksiin, ja ne kirjataan
sille kaudelle, jolla kyseinen ty6 on suoritettu. Kojamon
henkiléstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin, joka pe-
rustuu seka yhtién yhteisten ettd henkilékohtaisten tavoit-
teiden saavuttamiseen.
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315 305

Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet (elékejar-
jestelyt)

Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet maksetaan
saajilleen tydsuhteen paattymisen jalkeen. Kojamossa
nama etuudet koostuvat elakkeista. Kojamon elékejarjes-
telyt on hoidettu ulkopuolisissa elékevakuutusyhtidissa.

Elakejarjestelyt luokitellaan joko maksu- tai etuuspohjai-
siksi jarjestelyiksi. Maksupohjaisella jarjestelylla tarkoite-
taan elakejarjestelyd, jossa Kojamo maksaa kiinteitd mak-
suja erilliselle yksikolle, eikéd Kojamolla ole oikeudellisia tai
tosiasiallisia velvoitteita lisamaksujen suorittamiseen, jos
maksujen saajataholla ei ole riittdvasti varoja kaikkien
elake-etuuksien maksamiseen. Muut kuin maksupohjaiset
elékejarjestelyt ovat etuuspohjaisia jarjestelyja. Maksu-
pohjaisiin jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan tulos-
vaikutteisesti niille kausille, joita ne koskevat.

Tydsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet (irtisanomi-
sen yhteydessa suoritettavat etuudet)

TyOsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet eivat perustu
tydsuoritukseen, vaan tydsuhteen paattymiseen. Nama
koostuvat irtisanomiskorvauksista. Tyosuhteen paattami-
seen liittyvat etuudet aiheutuvat joko Kojamon paatok-
sesta paattaa tydosuhde tai tyontekijan paatoksesta hyvak-
sya Kojamon tarjoamat etuudet vastikkeeksi tydsuhteen
paattamisesta.
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Muut pitk&aikaiset tyésuhde-etuudet

Kojamolla on koko henkiloston kattava palkkiojarjestely,
jossa henkilostolla on oikeus saada etuuksia tiettyjen pal-
veluvuosien tayttyessa. Jarjestelysta johtuvan velvoitteen
diskontattu nykyarvo merkitdan taseeseen velaksi rapor-
tointikauden paattymispaivana.

2.4 Poistot ja arvonalentumiset

Poistot hyddykeryhmittéin

Osakeperusteiset maksut

Kojamolla on kaytéssa avainhenkildiden pitkaaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelmé. Palkkio maaraytyy
Kojamon liikketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumi-
sen suhteessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Palkkio
jaksotetaan kulloisenkin ansaintajakson ajalta Kojamon
tulokseen seka kirjataan toisaalta kulukirjausta vastaava
oman padoman lisdys. Lisatietoja jarjestelyista on esitetty
litetiedossa 7.2 Lahipiiritapahtumat.

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Aineettomat hyddykkeet 0,1 0,1
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 0,8 0,6
Kéayttooikeusomaisuuserét 0,4 0,5
Yhteensa 1,3 1,1

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeista ja kayttdoikeus-
omaisuuserista ei ole kirjattu arvonalentumisia tilikausilta
2019-2020.

2.5 Tutkimus- ja kehitysmenot

Kojamon kuluiksi kirjatut tutkimus- ja kehittdmismenot olivat

vuonna 2020 yhteensé 0,7 (0,4) miljoonaa euroa. Kehitystoi-

minta kohdistuu tuotekonseptien kehittimiseen, sahkoisten
palvelujen parantamiseen seké tietojarjestelmien uudistami-
seen.

Kojamolla on aktivoituja kehitysmenoja 0,4 (0,0) miljoonaa eu-

roa.

2.6 Osakekohtainen tulos

Kehittamismenot

Kojamolla kehittamismenot aktivoidaan aineettomiksi hyo-
dykkeiksi, kun pystytéan osoittamaan, miten kehityshanke
tulee kerryttamaan taloudellista hyotya ja kehittdmisvai-
heessa aiheutuneet menot ovat luotettavasti mitattavissa.
Muut kehittdmismenot kirjataan kuluksi toteutuessaan.

1-12/2020 1-12/2019

Emoyhtion omistaijille kuuluva tilikauden tulos, M€ 312,9 825,2

Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 247,1
Osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 1,27 3,34

Laimennettu, € 1,27 3,34

Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
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Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla
emoyhtidn osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ul-
kona olevien osakkeiden méarén painotetulla keskiarvolla
tilikauden aikana.
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3. Kiinteistbomaisuus

Kojamo luokittelee kiinteistokantansa sijoituskiinteistoihin,
vaihto-omaisuuskiinteistdihin tai myytavana oleviin sijoituskiin-
teistdihin. Kojamon kiinteistdkanta muodostuu kaytannéssa ko-
konaan sijoituskiinteistdistda. Konsernilla on my@s pienia maa-
ria vaihto-omaisuuskiinteistéja.

3.1 Sijoituskiinteistot
Arvostusmenetelman muutos

Kojamo on siirtynyt sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon maarit-
tdmisessa ns. kauppa-arvomenetelmasta tuottoihin perustu-
vaan arvostusmenetelméén 31.12.2019 alkaen. Muutoksessa
on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta. Muutosta ei so-
velleta takautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon vuonna 2019 oli noin 800 miljoonaa euroa.
Tuottoihin perustuva arvostusmenetelma mahdollistaa yhtion
paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin ver-
tailuyhtigihin.

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. ¥ 6 260,8 5093,2
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 348,7 288,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Myydyt sijoituskiinteistot -4,2 -26,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Siirto aineellisista kayttdomaisuushyddykkeista 1,2 -
Voitto/tappio kaypaan arvoon arvostamisesta 1’ 225,8 872,4
Sijoituskiinteistdjen kéypéa arvo kauden lopussa 6 863,1 6 260,8
Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 2,4 (0,0) miljoonaa euroa.

U Sisaltaa IFRS 16 Vuokrasopimukset

2 Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot

Sijoituskiinteistéjen kaypiin arvoihin sisaltyvat kayttdoikeusomaisuuserat

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Kéypa arvo 1.1. 60,2 60,5
Liséykset/vahennykset 8,3 0,8
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,1
Kaypa arvo kauden lopussa 67,4 60,2

Ajanmukaistamisinvestoinnit ovat usein merkittavia ja ne liitty-
véat padasiassa putkistojen, julkisivun, ulkokaton, ikkunoiden ja
parvekkeiden korjaukseen ja remontteihin. Asuinkiinteistdjen
putkistojen, julkisivujen, ulkokattojen ja parvekkeiden odotetut
keskiméaaraiset tekniset kayttdiat vaikuttavat ajanmukaista-
misinvestointien suunnitteluun.

Aktivoidut vieraan pAdoman menot olivat 3,8 (1,9) miljoonaa
euroa. Aktivointikorkokanta oli 2,1 (2,2) prosenttia.
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Vuonna 2020 ostettiin yhteensa 71 vuokra-asuntoa, joista
kaikki paakaupunkiseudulle.

Vuonna 2019 ostettiin yhteensa 260 vuokra-asuntoa. Muun

muassa Valion Elakekassalta seka Valion Keskinaiselta Va-
kuutusyhtiolta ostettiin 143 vuokra-asuntoa.
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Sijoituskiinteistéjen arvo arvostusmenetelmittain

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Tuottoarvo * 6 157,1 5740,7
Tasearvo 638,7 459,9
Kayttdoikeusomaisuuserat 67,4 60,2
Yhteensa 6 863,1 6 260,8
* Siséltaa kassavirtaperusteisen arvonmaarityksen (DCF) kohteet 6 059,5 M€ seka muita tuottoarvokohteita 97,6 M€.
Asuntojen lukumaara 31.12.2020 31.12.2019
Tuottoarvo 33 527 32 286
Tasearvo 2 275 2 986
Yhteensa 35 802 35272
Kojamo on kayttanyt tuottoihin perustuvaa arvostusmenetel-
maa soveltaessaan seuraavia keskimadraisia parametreja:
Keskimaaraiset arvostusparametrit
31.12.2020
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat sy6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,83 5,06 4,23
Inflaatio-oletus, % 1,5 15 1,5
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/m?/kk 18,93 14,65 16,82
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,09 6,04 6,07
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,4 96,9
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,6 1,8
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
31.12.2019
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteenséa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syo6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,84 5,05 4,25
Inflaatio-oletus, % 15 15 1,5
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/m#/kk 18,70 14,48 16,58
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,11 6,07 6,09
10 vuoden keskimé&éréainen taloudellinen kayttdaste, % 98,0 96,4 97,1
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,6 1,8
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
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Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Tuottoarvokohteet 31.12.2020

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

Tuottovaatimus 678,2 3211 -290,3 -553,9
Markkinavuokrat -766,5 -383,2 383,2 766,5
Hoitokulut 250,6 125,3 -125,3 -250,6
Muutos % (absoluuttinen) -2 % -1% 0% 1% 2%
Muutos,M€

Taloudellinen kayttbaste -157,7 -78,8 78,8 157,7
Tuottoarvokohteet 31.12.2019

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

Tuottovaatimus 636,6 301,6 -273,8 -5621,7
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

Kojamolla on uudistuotanto- ja peruskorjauskohteisiin liittyvia

hankintasitoumuksia, jotka on esitetty liitteessa 3.4.

Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen maarittdminen

Kojamon konsernitilinpaétoksessa sijoituskiinteistdjen
kaypien arvojen maarittdminen on se keskeisin osa-alue,
johon liittyy vaikutuksiltaan suurimpia kaytetyista arvioista
ja oletuksista johtuvia epavarmuustekijoita. Sijoituskiin-
teistdjen kaypien arvojen maarittdminen edellyttad merkit-
tavia johdon arvioita ja oletuksia. Arviot ja oletukset liitty-
vat erityisesti tuottovaatimusten, vajaakayton ja vuokrata-
son tulevaan kehitykseen.

Kojamo kayttaa arvostusmenetelmia, jotka ovat kysei-
sissa olosuhteissa asianmukaisia ja joita varten on saata-
villa riittavasti tietoa kaypien arvojen maarittdmiseksi. Ko-
jamo pyrkii kayttdmaan mahdollisimman paljon merkityk-
sellisia havainnoitavissa olevia syottotietoja ja mahdolli-
simman vahan muita kuin havainnoitavissa olevia syott6-
tietoja
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai
rakennuksen osa), jota Kojamo pitda hallussaan hank-
kiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai
naitd molempia. Omaisuusera voidaan omistaa suoraan
tai yhtiomuodossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kaytetyt
omaisuuserat ovat omassa kaytossa olevia kiinteistdja ja
ne sisaltyvat taseen aineellisiin kayttdomaisuushyddykkei-
siin. Verrattaessa sijoituskiinteistdd omassa kaytossa ole-
vaan kiinteistdon erona on se, etta sijoituskiinteistd kerryt-
taa rahavirtoja pitkalti yhteisbn muista omaisuus-erista
riippumatta.

Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja
peruskorjattavat kohteet, vuokratut tontit (kayttdoikeus-
omaisuuserat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiin-
teistdt seka Myytavana olevaksi luokitellut kiinteistot kuu-
luvat kiinteistdkantaan, mutta eivat sisally Sijoituskiinteis-
tot -tase-eraan. Kiinteisto siirretdan Sijoituskiinteistét -
erasta Vaihto-omaisuus -eraan, kun kiinteiston kayttotar-
koitus muuttuu ja Myytavana oleviin sijoituskiinteistoihin,
kun kiinteistdon myynti on erittéin todennékdéinen.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luovute-
taan tai kun se poistetaan kaytdsta pysyvasti eikd sen luo-
vuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hy6-
tya. Luovutusvoitot ja -tappiot esitetdan tuloslaskelmassa
omana nettomaaraisena eranaan.
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Sijoituskiinteistdihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsdadanndllisia luo-
vutus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toi-
saalta sijoituskiinteistdja omistavaan yhtiéon (ns. yleis-
hyddyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena
olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtion toimin-
taan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitus-
ten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoi-
tukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kayttoon, asu-
kasvalintaan, vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liitty-
vid maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon,
johon siséllytetaan transaktiomenot kuten varainsiirto-ve-
rot ja asiantuntijapalkkiot, seka lisatdan perusparannuk-
sista johtuvat aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon
siséllytetddn myds sijoituskiinteistdihin liittyvat vieraan
padoman menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka johtuvat valittdmasti sijoituskiinteistdjen hankinnasta
tai rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta sijoi-
tuskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttava hyodyke, eli
sellainen hyodyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua
kayttotarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan pit-
kén ajan. Vieraan pddoman menojen aktivointi aloitetaan,
kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakenta-
minen alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes
omaisuusera on olennaisilta osin valmis sille aiottua kayt-
totarkoitusta tai myyntia varten. Aktivoitavia vieraan paa-
oman menoja ovat joko menot, jotka kertyvat rakennus-
hanketta varten nostetuista lainoista tai menot, jotka ovat
kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperdaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistot arvos-
tetaan kdypaan arvoon ja kaypien arvojen muutokset kir-
jataan tulosvaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvonmuu-
tokset todetaan. Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muu-
toksista johtuvat voitot ja tappiot esitetaan tuloslaskel-
massa omalla rivillaan nettomaaraisesti. Kaypa arvo tar-
koittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai
maksettaisiin velan siirtamisesta markkinaosapuolten va-
lilla arvostuspéivana toteutuvassa tavanomaisessa lilke-
toimessa. Kojamon kayttdmat arvostusmenetelmét on ku-
vattu jéljempéna.

Kojamossa sijoituskiinteistdjen arvonmaaritys tehdaan yh-
tiossé sisdisesti neljannesvuosittain. Arvioinnin tulokset
raportoidaan johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja halli-
tukselle. Arvonmaaritysprosessi ja markkinatilanne seka
muut kiinteistdjen kdyvan arvon arviointiin vaikuttavat teki-
jat kdydaan lapi neljannesvuosittain toimitusjohtajan ja ta-
lousjohtajan kanssa Kojamon raportointiaikataulun mukai-
sesti. Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippumaton asian-
tuntija antaa lausunnon Kojamon omistamien vuokra-
asuntojen ja liiketilojen arvonmaéarityksessa sovelletuista
arviointimetodeista seka arvioinnin laadusta ja luotetta-
vuudesta. Lausunto tilanteesta 31.12.2020 on saatavilla
Kojamon verkkosivuilla.
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Kayvan arvon hierarkia

Kéyvéan arvon maarittdémiseen kaytettavien arvostusmene-
telmien syottétiedot luokitellaan kolmelle eri kdypien arvo-
jen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syéttétieto-
jen lahteeseen.

Tason 1 syottétiedot

Taysin samanlaisille sijoituskiinteistoille noteeratut (oikai-
semattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Tason 2 syottétiedot

Syéttotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia no-
teerattuja hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa sijoitus-
kiinteistolle joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syottétiedot

Sijoituskiinteistéd koskevat muut kuin havainnoitavissa
olevat syéttotiedot.

Kéypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto luokitellaan
kokonaisuudessaan samalle kdypien arvojen hierarkian
tasolle kuin alimmalla tasolla oleva sydttétieto, joka on
merkittava koko arvonmaarityksen kannalta. Kaikki Koja-
mon sijoituskiinteistot luokitellaan kaypien arvojen hierar-
kian tasolle 3, koska havainnoitavissa olevia markkinatie-
toja ei ole ollut kaytettavissa kaypia arvoja maaritettaessa.
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Arvostusmenetelmat

Kojamon maarittamat sijoituskiinteistdjen kayvat arvot pe-
rustuvat: tuottoarvoon tai tasearvoon (hankintameno).

Tuottoarvo

Arvonmaadritys perustuu diskonttaamalla tehtavaan 10
vuoden kassavirtalaskentaan (DCF), jossa kohteen paa-
tearvo lasketaan suoralla padomituksella vuoden 11. net-
totuoton perusteella. Diskonttokorkona kaytetaan 10 vuo-
den kassavirran tuottovaatimusta inflaatiolla lisattyna.

Valmistuva uudistuotanto siirtyy tasearvomenetelmasta
tuottoarvomenetelman piiriin sen vuosineljanneksen ai-
kana, kun kohde valmistuu. Mahdollinen kehityskate tu-
loutetaan siirtymisen yhteydessa.

Valmiina hankitut kiinteistot arvostetaan ensimmaisessa
vuosineljanneksessa hankintamenoon ja sen jalkeen tuot-
toarvomenetelman mukaan.

Tuottoarvomenetelmalla maaritellaan rajoituksista vapai-
den kohteiden arvo.

Tuottoarvomenetelmalla maaritelladn myos sellaisten
kohteiden arvo, jotka ovat myytavissa kohteittain, mutta
joihin kohdistuu aravalainsaadannon rajoituksia, jotka es-
tavat kohteiden myynnin huoneistoittain. Kohteiden luovu-
tus on mahdollista vain koko kohde kerrallaan ja taholle,
joka jatkaa kaytt6a vuokra-asuntokayttssa rajoitusten
paattymiseen asti. Kohteiden vuokranméaaritys on va-
paata. Tuottoarvomenetelmallda maaritellaédn seuraavien
rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden arvo: rajoituksista va-
paa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden korkotuki, 10
vuoden korkotuki.

Tuottovaateet analysoidaan vuosineljanneksittain arvon-
maarityksen yhteydessa. Tuottovaade maaritellaén kunta-
tasolla siten, ettd suurimmissa kaupungeissa maaritellaan
useampia alueellisia tuottovaateita ja pienemmisséa kau-
pungeissa méaarittely tehdddn kuntatasolla. Rivitalojen
tuottovaatimusta nostetaan 20 prosenttiyksikkda. Sellaiset
kohteet, joissa on erityisen paljon muita kuin asuinkay-
tossa olevia tiloja (yli 40 % kokonaispinta-alasta), analy-
soidaan erikseen.

Kohteen ik&dén perustuva tuottovaatimuksen muutos on
seuraava: yli 15 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauk-
sesta +10,0 %, yli 30 vuotta valmistumisesta tai peruskor-
jauksesta +20,0 %.

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:
Kohteen ika tai aika vii-

meisen peruskorjauk-
sen valmistumisesta

Varaus (€/m2/kk)

0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
30-40 vuotta 1,50
>40 vuotta 2,00

x kojamo  Hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatos 2020

Tasearvo

Tasearvomenetelmalla maaritellaan sellaisten asuin- ja lii-
kekiinteistdjen arvo, joiden luovutushinta on aravarajoitus-
lainsdddanndssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei
maaraydy vapaasti. Lisaksi kohteiden vuokranmaaritys on
paasaantoisesti ns. omakustannusperusteinen eli kohtei-
den vuokra ei ole vapaasti maariteltavissa.

Tasearvomenetelmalld maaritellaédn seuraavien rajoitus-
ryhmiin kuuluvien kohteiden arvo: arava ja 40 vuoden Kkor-
kotuki.

Kehityshankkeiden, tonttivarannon seka sijoituskiinteistoi-
hin liittyvien osakkeiden ja osuuksien kdypéana arvona pi-
detdan niiden alkuperaista hankinta-arvoa.

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien han-
kinta

Kojamon tekemaét sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitel-
laén kirjanpidossa joko omaisuuseran tai omaisuuseraryh-
man hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistami-
set soveltamisalaan kuuluvina liiketoimintojen yhdistami-
sind. Se, onko kyseessa liiketoimintojen yhdistaminen,
ratkaistaan IFRS 3:n perusteella ja tdma edellyttédd johdon
harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3:a sil-
loin, kun hankinnan katsotaan muodostavan liiketoimin-
tana kasiteltdvan kokonaisuuden. Yleensa yksittéainen
kiinteistd vuokrasopimuksineen ei viela muodosta omaa
liiketoimintakokonaisuuttaan. Jotta hankinta katsottaisiin
liiketoiminnan hankinnaksi, kiinteistén lisaksi kauppaan tu-
lisi siséltyd hankittuja toimintoja ja naita hoitavia henki-
16it&, esimerkkeina kiinteistdjen markkinointi, vuokrasuh-
teiden hoito seka kiinteistdjen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistamisessa luovutettu vastike sek&a
hankinnan kohteen yksilditavissa olevat varat ja vastatta-
vaksi otetut velat arvostetaan kdyp&an arvoon hankinta-
ajankohtana. Liikearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu
vastike, maaraysvallattomien omistajien osuus hankinnan
kohteessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan koh-
teessa ylittdvat Kojamon osuuden hankitun nettovaralli-
suuden kayvasta arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja,
vaan se testataan arvonalentumisen varalta vahintaan
vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat tayta IFRS 3:n liiketoiminnan maéri-
telm&a, kasitellaan kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien
hankintana. Talloin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eika
laskennallisia veroja.

Kojamon Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria oli 2,4
(0,0) miljoonaa euroa tilikauden lopussa. Omaisuusera koos-
tuu yhdesta erillistontista.
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Mikali vuokrauskaytdssa olevan sijoituskiinteiston myyn-
nin katsotaan olevan erittéin todennakoista, kyseinen kiin-
teistd siirretdan Sijoituskiinteistot -tase-erasta Myytavana
olevat sijoituskiinteistot -eraén. Talloin kiinteiston kirjanpi-
toarvoa vastaavan maaran arvioidaan kertyvan paéasi-
assa kiinteistén myynnista sen sijaan, etta se kertyisi
vuokrauskaytdssa. Myytavana olevaksi luokittelu edellyt-
taa, ettd myynti katsotaan erittain todennakdiseksi ja sijoi-
tuskiinteist6 on valittdémasti myytéavissa nykyisessa kun-
nossaan yleisin ja tavanomaisin ehdoin, johto on sitoutu-
nut aktiiviseen kiinteiston myyntisuunnitelmaan, ja Kojamo
on kaynnistanyt hankkeen ostajan l6ytamiseksi ja myynti-
suunnitelman toteuttamiseksi, kiinteistda markkinoidaan
aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen
kaypaan arvoon ja myynnin odotetaan toteutuvan 12 kuu-
kauden kuluessa luokittelusta.

Myytévana olevaksi luokitellut sijoituskiinteistot arvoste-
taan kdypaan arvoon (kdyvan arvon hierarkiataso 3).

3.3 Vaihto-omaisuus

Kojamon vaihto-omaisuusosakkeiden arvo oli 0,1 (0,1) miljoo-
naa euroa tilikauden lopussa.

3.4 Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuu-
sitoumukset ja ehdolliset velat

Investointeihin liittyvat hankintasitoumukset

Keskeneradisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset,
joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myytavaksi tarkoite-
tut kohteet, jotka eivat sijaintinsa, kiinteistotyyppinsa tai
kokonsa vuoksi vastaa Kojamon tavoitteita. Kiinteisto siir-
retddn Sijoituskiinteistot -tase-erasta Vaihto-omaisuuskiin-
teistdt -erdan, kun kiinteiston kayttdtarkoitus muuttuu.
Osoituksena tasta on myyntia varten tehtavan kunnostus-
tyon aloittaminen. Mikali sijoituskiinteistdd kunnostetaan
myyntid varten, sita kasitellaan vaihto-omaisuuskiinteis-
tona.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai netto-
realisointiarvoon sen mukaan, kumpi ndista on alempi.
Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa lilkketoiminnassa
saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta on vahennetty arvi-
oidut myynnin toteuttamisesta aiheutuvat valttdmattomat
menot. Mikali nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhai-
sempi, kirjataan arvonalentumistappio.

Mikali vaihto-omaisuuskiinteisto siirretaan kaypaan ar-
voon arvostettavaksi sijoituskiinteistoksi, kiinteiston siirto-
paivan kayvan arvon ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon
vélinen erotus kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omai-
suuden luovutusvaittoihin.

Kojamon vaihto-omaisuus siséltéda lahinna valmiita yksit-
taisia asuntoja, liiketiloja ja autopaikoitustiloja, jotka on
tarkoitettu myytavaksi, mutta ovat myymatta tilinpaa-
toshetkella.

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Rakenteilla oleva uudistuotanto 262,9 148,2
Uudistuotannon esisopimukset 214,0 208,9
Peruskorjaukset 29,2 23,7
Yhteensa 506,1 380,7
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Muut vastuut

Arvonlisaveron tarkistusvastuut

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Arvonlisdveron palautusvastuu 2,8 3,0
Maanhankintavastuut

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Tavoiterakennusoikeuteen ja kaavaluonnokseen perustuvat kauppahinnat 13,2 14,2
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta 3,9 3,7

Rahoitukseen liittyvat vakuudet on esitetty liitetiedossa 4.7.
Rakennuttamisvastuu

Espoon Suurpellon | ja Il asemakaava-alueita koskevaan
maankayttésopimukseen siséltyy viivastyssakoin sanktioidut
aikataulut rakentamiselle.

Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu kolmeen toteuttamisalu-
eeseen, joilla on Kojamon vastuulla rakennusoikeutta seuraa-
vasti: 2. alue — 10 350 (18 217) k-m2 ja 3. alue — 7 600 (7 600)
k-m2. Sopimuksessa on maaratty, etta kaikki asuinrakennusoi-
keus on rakennettava valmiiksi 2. alueella marraskuuhun 2013
ja 3. alueella marraskuuhun 2016 mennessa. Rakentaminen ei
ole kaikilta osin toteutunut aikataulussa. Viivastyssakko on
porrastettu viivstysajan mukaan ja voi enimmillaan, viivastyk-
sen jatkuttua vahintaan viisi vuotta, olla puolet sopimuksen
mukaisesta maankayttdomaksusta. Sopimuksen mukaan kau-
punki voi olosuhteiden muuttuessa pienentaa tai olla perimatta
viivastyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen korttelia 62007 koskevaan maankayttoso-
pimukseen siséltyy viivastyssakoin sanktioitu aikataulu raken-
tamiselle. Rakennuttamisvelvoite on jaettu erilaisiin rahoitus- ja
omistusmuotoihin.

Erdisiin tontteihin sisaltyy sopimussakoin sanktioitu aikataulu
rakentamiselle. NAma tontit sijaitsevat Helsingissa.

Joihinkin Vantaalla sijaitseviin tontteihin sisaltyy sopimussa-
koin sanktioitu omistus- ja rahoitusmuotovaatimus.
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Joihinkin Helsingin kaupungissa sijaitseviin tontteihin siséltyy
vuokra-asuntokayttovelvoite. Kayttévelvoitteen rikkomisesta
seuraa sopimussakko.

Riita-asiat

Kojamolla on vireilla muutamia yksittaisia riita-asioita, joiden
merkityksen yhti6 arvioi olevan vahainen.

Muut sitoumukset

Kojamoon kuuluva Lumo Kodit Oy saattoi paatdkseen
16.10.2017 Helsingissé osoitteissa Onnentie 18, Sofianlehdon-
katu 5, Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3, Albertinkatu 40—
42, Abrahaminkatu 1-3 ja Bulevardi 31 sijaitsevien kiinteisto-
jen oston Helsingin kaupungin kanssa. Sopimuksen mukaan
kohteiden kiintean kauppahinnan osuus on yhteensa 80,9 mil-
joonaa euroa, joka perustuu tonttien toimistorakennusoikeuden
kautta laskettuun arvoon. Kauppahinta voi muuttua ostajan ha-
kemuksen mukaan tehtdvéan kaavamuutoksen rakennusoikeu-
den perusteella. Kaavamuutos on laitettu vireille vuonna 2019.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauk-
sena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka olemassaolo
varmistuu vasta konsernin maaraysvallan ulkopuolella
olevan epavarman tapahtuman realisoituessa (esimerkiksi
keskeneraisen oikeusprosessin lopputulos). Ehdolliseksi
velaksi katsotaan myds sellainen olemassa oleva velvoite,
joka ei todennakdisesti edellytd maksuvelvoitteen taytta-
mista, tai jonka suuruutta ei voida maarittaa luotettavasti.
Ehdollinen velka esitetéan liitetietona.
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4. Rahoitus ja oma pddoma

4.1 Oma padaoma

Seuraavassa taulukossa on esitetty osakkeiden lukumaaran
muutokset sekd oman padoman erien muutokset:
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1.1.2020 247,1 58,0 8 -44,7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6
Liiketoimet omistajien kanssa -84,4 -84,4 -84,4
Tilikauden tulos 312,9 312,9 312,9
Muut laajan tuloksen erét -9,6 -9,6 -9,6
31.12.2020 247,1 58,0 35,8 -54,2 164,4 3105,5 3309,5 3309,5
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1.1.2019 247,1 58,0 ,8 -23,9 164,4 21237 2 358,1 2 358,1
Liiketoimet omistajien kanssa -71,9 -71,9 -71,9
Tilikauden tulos 825,2 825,2 825,2
Muut laajan tuloksen eréat -20,8 -20,8 -20,8
31.12.2019 247,1 58,0 35,8 -44,7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6

Kojamo Oyj:lla on yksi osakelaji, osakkeella ei ole nimellisar-
voa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on maksettu taysi-
maaraisesti. Kojamo Oyj:n osakkeiden lukuméaéara 31.12.2020
oli 247 144 399. Jokainen osake oikeuttaa yhteen &éneen yh-
tion yhtikokouksessa. Osakkeisiin ei liity adnestysrajoituksia
tai aanileikkureita. Kaikki osakkeet tuottavat yhtalaisen oikeu-
den osinkoon ja muuhun Kojamo Oyj:n varojen jakoon.

Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Helsingin porssilis-

talle. Listautumisen yhteydessa jarjestetyssé osakeannissa
Kojamo laski likkeeseen 17 665 039 uutta osaketta.

Oman paaoman rahastojen kuvaus:
Ylikurssirahasto

Kojamo Oyj:ll4 ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja,
jotka nykyisen osakeyhtidlain myota kerryttaisivat ylikurssira-

hastoa. Rahasto on syntynyt aiemman osakeyhtidlain aikana.

Kéayvan arvon rahasto

Kéyvan arvon rahasto sisaltda rahavirran suojauksena kaytet-
tavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutokset.
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Sijoitetun vapaan oman pddaoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto siséltdad oman paa-
oman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintdhinnan silta
osin kun sité ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkita
osakepdaomaan.

Osingot

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa
osinkoa vuosittain vahintdan 60 prosenttia FFO:sta, edellyt-
téen, etté konsernin omavaraisuusaste on vahintaéan 40 pro-
senttia ja ottaen huomioon yhtién taloudellinen asema. Osin-
koa on vuonna 2020 maksettu 0,34 euroa/osake. Tilinpaatos-
paivan 31.12.2020 jalkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi
osinkoa 0,37 euroal/osake.

Kojamon omaan padomaan liittyvat rajoitukset

Vuonna 2020 Kojamon Kkertyneisiin voittovaroihin 3 105,5

(2 877,0) miljoonaa euroa sisaltyy yleishytdylliseen toimintaan
liittyvaa voitonjakorajoitusten alaista omaa pddomaa yhteenséa
291,9 (286,6) miljoonaa euroa. Voitonjakorajoitusten alainen
oma padoma sisaltaa sijoituskiinteistdjen arvostamisen kay-
paan arvoon.
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Voimassa olevat valtuutukset

Kojamon yhtiokokous 12.3.2020 valtuutti hallituksen paatta-
maéan yhteensa enintdan 24 714 439 yhtion oman osakkeen
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Ehdotettu osakemaara vastaa noin 10 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2021 asti. Hallitus ei ole kayttanyt valtuu-
tusta.

Hallitus valtuutettiin myds paattdméaén osakeannista seka osa-
keyhtitlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
ma&ara voi olla yhteensa enintdén 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
seka uusien osakkeiden antamista etté yhtion hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2021 asti. Hallitus ei ole kayttéanyt valtuu-
tusta.
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Oman pagoman ehtoinen instrumentti on mika tahansa
sopimus, joka osoittaa oikeutta osuuteen Kojamon va-
roista sen kaikkien velkojen véahentamisen jalkeen. Osa-
kepaddoma koostuu emoyrityksen kantaosakkeista, jotka
luokitellaan omaksi pddomaksi. Uusien osakkeiden liik-
keeseenlaskusta valittdomasti johtuvat transaktiomenot kir-
jataan omaan padoman saatujen maksujen vahen-
nyserana ja verovaikutuksilla oikaistuina.

Mikali jokin konserniin kuuluva yritys ostaa emoyrityksen
osakkeita (omat osakkeet), maksettu vastike ja hankin-
nasta valittdmasti aiheutuvat transaktiomenot, verovaiku-
tuksilla oikaistuna, véhennetédan emoyrityksen omistajille
kuuluvasta omasta padomasta, kunnes osakkeet mitatoi-
daan tai ne lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos kyseiset
omat osakkeet myéhemmin myydéan edelleen tai ne las-
ketaan uudelleen liikkeeseen, saadut vastikkeet merki-
téan suoraan emoyrityksen omistajille kuuluvaan omaan
paaomaan, vahennettyna liikkeeseenlaskusta valittémasti
johtuvilla transaktiomenoilla seké verojen osuudella.

Osingonjako emoyrityksen osakkeenomistajille merkitaan
velaksi konsernitaseeseen silla kaudella, jonka aikana
osingot hyvaksytaan yhtitkokouksessa.

Osaan konsernin yhtidista kohdistuvat asuntolainsaadan-
noén ns. yleishyodyllisyyssadnnésten tuotontuloutusrajoi-
tukset, joiden mukaan yhteisd ei voi tulouttaa omistajal-
leen muuta kuin asuntolainsaadannossa saannellyn tuo-
ton. Kyseisista yhtidista voidaan tulouttaa neljan prosentin
tuotto omistajan yhteis66n sijoittamille, Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskus ARAnN vahvistamille alkuperéisille
omille varoille.
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4.2 Rahoitustuotot ja —kulut

Tulosvaikutteisesti kirjatut erat

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Osinkotuotot 0,2 0,0
Korkotuotot 1,1 1,1
Arvonmuutokset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista -0,1 11
Myyntivoitot kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista 0,4 0,3
Muut rahoitustuotot 0,1 0,2
Rahoitustuotot yhteensa 1,8 2,6
Korkokulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon arvostettavista rahoitusveloista -36,7 -33,3

Korkokulut korkojohdannaisista -13,7 -13,4

Korkokulut vuokrasopimuksista -2,5 -2,5
Arvonmuutokset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista -0,9 -2,2
Myyntitappiot kdypaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista 0,0 0,0
Muut rahoituskulut -3,2 -2,1
Rahoituskulut yhteensa -57,0 -53,4
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -55,3 -50,8
Muut laajan tuloksen eréat
M€ 1-12/2020 1-12/2019
Rahavirran suojaukset -11,9 -26,0
Yhteensa -11,9 -26,0

Muutokset rahavirran suojauksista tulevat korkojohdannaisista.

Korkotuotot

Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivi-
sen koron menetelmaa kayttaen.

Osinkotuotot

Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on synty-
nyt oikeus.
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Vieraan paaoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan yleensa rahoitusku-
luiksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Eh-
dot tayttaviin hyddykkeisiin, eli Iahinnd Kojamon sijoitus-
kiinteistoihin liittyvat vieraan padoman menot kuten korko-
kulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittomasti edella
mainittujen hyddykkeiden hankinnasta tai rakentamisesta
siséllytetéan kuitenkin osaksi ndiden hyddykkeiden han-
kintamenoja. Vieraan padoman menojen aktivointiperiaat-
teet on kuvattu tarkemmin sijoituskiinteistdjen laatimisperi-
aatteiden kohdassa 3.1 Sijoituskiinteistot.

Lainojen hankinnasta valittdmasti johtuvat transaktiome-
not, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, sisallytetaan
lainan alkuperaiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jak-
sotetaan rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.
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4.3 Rahoitusvarat ja —velat arvostusluokittain

31.12.2020
Tasearvo Kaypa arvo
M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Sahkojohdannaisssaamiset 0,1 0,1 0,1
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 118,2 80,5 37,0 0,7 118,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 210,5 210,5 210,5
Myyntisaamiset 55 5,5
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 81,0 81,0 81,0
Sahkojohdannaisvelat 0,3 0,3 0,3
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1364,9 1368,4 1368,4
Joukkovelkakirjalainat 1688,3 1797,7 1797,7
Ostovelat 19,1 19,1
31.12.2019
Tasearvo Kaypé arvo
M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kéaypaan arvoon arvostettavat
Sé&hkojohdannaisssaamiset 0,5 0,5 0,5
Kéaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 132,8 129,6 2,5 0,7 132,8
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 137,3 137,3 137,3
Myyntisaamiset 5,7 57
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 70,0 70,0 70,0
Sahkojohdannaisvelat 0,0 0,0 0,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 13824 1385,2 1385,2
Joukkovelkakirjalainat 1291,8 1349,5 1349,5
Ostovelat 15,6 15,6
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Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdypaan ar-
voon, luokitellaan kolmelle kdyvéan arvon hierarkian tasolle
arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kdypé arvo perustuu tdysin samanlaisten
instrumenttien noteerattuihin hintoihin toimivilla markki-
noilla.

Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla notee-
rattu markkinahinta, joka voi olla johdettu suoraan tai epéa-
suoraan noteeratuista markkinatiedoista. Kayvat arvot
ovat madritetty arvostusmenetelmien avulla. Niiden taus-
talla on syéttotietona markkinahintanoteerauksia siséltéen
mm. markkinakorkoja, luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3:
Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kaypa
arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja kayvan arvon

maarityksessa on kaytetty syottotietoja, jotka eivat pe-
rustu todettavissa olevaan markkinatietoon.

Taso 3 tdsmaytyslaskelma

Kaypéaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Vuoden 2020 aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla.
Vaihtuvakorkoisten lainojen kdypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien laino-
jen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot perus-
tuvat markkinanoteerauksiin. Muiden kiinteékorkoisten velko-
jen kaypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin, joissa
syottétietoina kaytetddn markkinakorkoja.

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Tilikauden alussa 0,7 0,6
Muutos 0,0 0,0

0,7 0,7

Tilikauden lopussa

Kéypaéan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset
hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia noteeraamattomiin osakkei-
siin, ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden
kéypaa arvoa ei voida luotettavasti maarittéda toimivan markki-
nan puuttuessa. Naiden erien kohdalla arvioi, ettd hankinta-
meno on asianmukainen arvio kdyvasta arvosta.
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Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat ja —velat on luokiteltu IFRS 9 -standardin
mukaisesti, ja rahoitusvarojen luokittelu on tehty niista
saatavien rahavirtojen luonteen ja varoja hallinnoivan lii-
ketoimintamallin perusteella. Kojamo soveltaa rahoitusva-
rojen ja -velkojen luokitteluun, naiden merkitsemiseen ta-
seeseen ja kirjaamiseen pois taseesta seka arvostami-
seen alla kuvattuja periaatteita. Rahoitusvarat ja -velat
esitetdan pitk&aikaisena eréna, jos jaljella oleva maturi-
teetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisena eréna, jos jal-
jella oleva maturiteetti on alle 12 kuukautta.

Rahoitusinstrumentit on luokiteltu alkuperaisen kirjaami-

sen yhteydessa seuraaviin arvostusryhmiin: jaksotettuun
hankintamenoon kirjattaviin, kdypaan arvoon tulosvaikut-
teisesti arvostettaviin seka kaypaan arvoon muihin laajan
tuloksen eriin arvostettaviin rahoitusvaroihin.
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Jaksotettuun hankintamenoon Kirjattavat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat
ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joi-
hin liittyvat maksusuoritukset ovat kiinteita tai maéritetta-
vissa olevia, ne liittyvat yksinomaan paaoman ja jaljella
olevan pagoman koronmaksuun, eiké niita pideta kaupan-
kayntitarkoituksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjataan rahoitusvarat,
jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Kojamon jaksotettuun han-
kintamenoon kirjattavat rahoitusvarat koostuvat myynti-
saamisista, lainasaamisista sek& muista saamisista, joihin
kuuluvat rahavarat. Maaraaikaiset talletukset, joilla on
enintdan kolmen kuukauden maturiteetti, sisaltyvat raha-
varoihin.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat si-
saltavat liikkeeseen lasketut joukkovelkakirjalainat, muut
korolliset velat seka ostovelat. Ne merkitaén kirjanpitoon
alun perin kdypaan arvoon. Lainojen hankinnasta valitto-
masti johtuvat transaktiomenot, kuten jarjestelypalkkiot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, vahennetéan lai-
nan alkuperéisesta jaksotetusta hankintamenosta. Taman
jalkeen muut rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron
menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon. Talléin saa-
dun rahamaaran ja takaisin maksettavan rahamaéaran va-
linen erotus merkitéan tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi
laina-ajan kuluessa.

Kaypéaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusva-
roihin luetaan rahastosijoitukset, sijoitukset noteeraamat-
tomiin osakkeisiin tai yritystodistuksiin seka muut sijoi-
tusinstrumentit kuin talletukset.

Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusva-
roihin tai -velkoihin kuuluvat séhkojohdannaiset seka ne
korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta IFRS 9 mukaista
suojauslaskentaa.

Kayvan arvon muutoksista aiheutuneet realisoituneet tai

realisoitumattomat voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskel-
maan sille kaudelle, jonka aikana ne syntyivat.
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Rahoitusvarojen arvon alentuminen

IFRS 9:n mukaisesti kirjattavien luottotappioiden arviointi
perustuu odotettavissa oleviin luottotappioihin. Menetel-
massé huomioidaan luottoriskin mahdollinen kohoaminen.
Arvonalentumismallia sovelletaan jaksotettuun hankinta-
menoon Kirjattaviin rahoitusvaroihin, joista merkittévim-
pana erana ovat myyntisaamiset.

Arvonalentumistappio kirjataan valittdmasti tulosvaikuttei-
sesti. Mikali arvo myéhemmin palautuu, oman pddoman
ehtoisista instrumenteista arvonpalautuminen kirjataan
oman pddoman eriin ja muista sijoituksista tulosvaikuttei-
sesti. Arvonalentumismalli perustuu kokemusperaiseen
arvioon luottotappioista.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, jou-
dutaan kayttamaan harkintaa kayvan arvon ja arvonalen-
tumisen maarittdmisessa. Joissain korkojohdannaisissa
saatetaan kayttaa ulkopuolisia markkina-arvostuksia. Ar-
vonalentumista harkitaan, jos arvonalentuminen on mer-
kittéva tai pitkaaikainen. Mikali arvonalentumistappion
maara pienenee jollakin myéhemmalla tilikaudella ja va-
hennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen Kkir-
jaamisen jalkeiseen tapahtumaan, arvonalentuminen pe-
rutaan.
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4.4 Korolliset velat

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 1688,3 1191,8
Lainat rahoituslaitoksilta 1046,7 1135,8
Korkotukilainat 30,8 39,2
Muut lainat - 2,4
Vuokrasopimusvelka 66,7 60,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2832,6 2429,3
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat - 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 153,3 37,5
Korkotukilainat 7,0 49,9
Yritystodistukset 50,0 50,0
Muut lainat 8,8 6,5
Vuokrasopimusvelka 1,6 1,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 220,7 2449
Korolliset velat yhteensa 3053,3 2674,2

Maaliskuussa 2020 Kojamo Oyj perusti 2,5 miljardin euron
suuruisen EMTN-joukkovelkakirjaohjelman, jonka alta lasket-
tiin toukokuussa liikkeeseen 500 miljoonan suuruinen joukko-
velkakirjalaina. Laina erdantyy 27.5.2027 ja sen kiinte& vuotui-
nen kuponkikorko on 1,875 %.

Joukkovelkakirjalainoihin siséltyvat liséksi kolme muuta jouk-
kovelkakirjalainaa. Kojamo Oyj:n vuonna 2018 liikkeeseen las-
kema 500 miljoonan euron suuruinen vakuudeton joukkovelka-
kirjalaina on listattu Irlannin pdrssin viralliselle listalle. Joukko-
velkakirjalaina eraéntyy 7.3.2025 ja sille maksetaan kiintedéa

Rahoitustoimintaan liittyvat korolliset velat

1,625 % vuotuista kuponkikorkoa. Vuonna 2017 Kojamo Oyj
laski liikkeeseen vakuudettoman 500 miljoonan euron joukko-
velkakirjalainan, joka on myos listattu Irlannin porssiin. Laina
eraantyy 19.6.2024 ja sen kiinted kuponkikorko on 1,50 %.
Naiden lisaksi Kojamo Oyj laski vuonna 2016 liikkeeseen 200
miljoonan euron suuruisen vakuudellisen joukkovelkakirjalai-
nan, joka on listattu Nasdaq Helsinkiin. Laina erédéntyy
17.10.2023 ja sen kiinte& kuponkikorko on 1,625 %.

Muut kuin

rahamaa-

raiset
M€ 1.1.2020 Rahavirta  muutokset  31.12.2020
Pitkaaikaiset korolliset velat 2 369,3 375,3 21,3 2765,9
Pitkaaikaiset vuokrasopimusvelat 60,0 -1,6 8,3 66,7
Lyhytaikaiset korolliset velat 243,9 0,0 -24,8 219,1
Lyhytaikaiset vuokrasopimusvelat 1,1 0,5 1,6
Rahoitustoimintaan liittyvat velat yhteensa 2674,2 373,7 54 3053,3

Muut kuin

rahamaa-

IFRS 16 raiset
M€ 1.1.2019 kayttéonotto Rahavirta muutokset  31.12.2019
Pitkaaikaiset korolliset velat 23917 125,7 -148,1 2 369,3
Lyhytaikaiset korolliset velat 93,9 150,0 2439
Vuokrasopimusvelat 61,5 -1,6 1,2 61,1
Rahoitustoimintaan liittyvat velat yhteensa 2485,5 61,5 124,1 3,1 2674,2
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Rahavirroista johtuvat suurimmat muutokset koostuvat pitkaai-
kaisten lainojen nostoista 643,5 miljoonaa euroa ja takaisin-
maksuista -273,0 miljoonaa euroa. Lisdksi mukaan luetaan ly-
hytaikaisten yritystodistusten nostot ja takaisinmaksut seka

4.5 Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut. Muutokset, joihin ei
lity maksua, koostuvat paaosin siirroista lyhytaikaisiin velkoi-

hin.

31.12.2020 31.12.2019
M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -71,4 -71,4 -60,6
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa - -9,5 -9,5 -9,3
Sahkojohdannaiset 0,1 -0,3 -0,1 0,5
Yhteensa 0,1 -81,2 -81,1 -69,5
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 919,2 970,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 41,9 42,6
Yhteensa 961,1 1012,6
Sé&hkojohdannaiset, MWh 74 448 135 960
Suojauslaskentaan kuuluvat erat
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Rahavirran suojaus
Nimellisarvo
Suojattavat lainat 916,7 937,2
Korkojohdannaiset 919,2 970,0
Johdannaisten kaypa arvo
Positiivinen - -
Negatiivinen -71,4 -60,6
Netto -71,4 -60,6
Tehokas osa
Kirjattu omaan pddomaan -11,9 -26,0

Tehoton osa
Kirjattu tuloslaskelmaan

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korko-
johdannaisista kirjattiin kdyvén arvon rahastoon -11,9 (-26,0)
miljoonaa euroa. Rahavirran suojaustuloksista siirrettiin laajan
tuloksen erista tulosvaikutteiseksi 1,1 (1,1) miljoonaa euroa.
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Korkojohdannaiset eraéantyvét vuosina 2021-2035. Tilinpaa-
téshetkella koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 5,1
(5,7) vuotta. Sahkdjohdannaiset erdantyvat vuosina 2021 -

2022.
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Kojamo solmii johdannaissopimuksia pelkastaan suojaus-
tarkoituksessa. Kojamo kayttaa korkojohdannaisia suojau-
tuakseen pitkaaikaisiin lainoihin kohdistuvien tulevien kor-
kovirtojen muutoksia vastaan ja valtaosaan korkojohdan-
naisista sovelletaan IFRS 9 -standardin mukaista rahavir-
ran suojauslaskentaa. Sellaiset johdannaissopimukset,
joiden osalta suojauslaskennan soveltamisedellytykset ei-
vat tayty, tai jos Kojamo on paattanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan kay-
paéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin
tai -velkoihin. Nama instrumentit luokitellaan kaupankayn-
titarkoituksessa pidettavaksi. S&hkon hinnan muutoksista
syntyvaa tuloksen vaihtelua rajoitetaan sahkéjohdannais-
ten avulla. Sdhkojohdannaisiin ei sovelleta IFRS 9:n mu-
kaista suojauslaskentaa, vaikka sopimukset solmitaan
suojaustarkoituksessa.

Johdannaisten realisoimattomat arvostusvoitot ja —tappiot
esitetdan taseessa lyhyt- ja pitkaaikaisissa varoissa tai
veloissa Johdannaissopimukset-erdssa. Suojauskohteet
esitetdan taseessa pitkaaikaisissa ja lyhytaikaisissa ve-
loissa Lainat-erassa.

Suojauslaskennan piirissa olevien johdannaisten kaypien
arvojen muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
siltéd osin kuin suojaus on tehokas. Arvonmuutokset esite-
tadn omassa padomassa kayvan arvon rahastossa. Kor-
kojohdannaisten perusteella syntyvat korkomaksut kirja-
taan tulosvaikutteisesti korkokuluihin. Suojauksen tehoton
osuus kirjataan valittdmasti laajan tuloslaskelman rahoi-
tuseriin. Omaan paaomaan kertyneet voitot tai tappiot siir-
retaan tulosvaikutteisiksi samanaikaisesti suojatun eran
kanssa.

Arvonmuutokset johdannaisista, joihin ei sovelleta suo-
jauslaskentaa, kirjataan tulosvaikutteisesti rahoituseriin.

4.6 Rahoitusriskien hallinta

Kojamon liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja hallitaan Ko-
jamo Oyj:n hallituksen vahvistaman rahoituspolitikan mukai-
sesti. Tavoitteena on suojata Kojamoa rahoitusmarkkinoilla ta-
pahtuvilta epasuotuisilta muutoksilta. Rahoitusriskien hallinta
on keskitetty Kojamon rahoitusyksikkéon.

Korkoriski

Merkittavin rahoitusriski kohdistuu lainasalkun korkokustan-
nusten heilahteluun, jota hallitaan kiinteélla korolla ja korkojoh-
dannaisilla. Suurin korkoriski liittyy lainoihin rahoituslaitoksilta,
joukkovelkakirjalainoihin seka yritystodistuksiin, joiden korko-
riskia suojataan Kojamon rahoituspolitiikan mukaisesti korko-
johdannaisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50-100 prosenttia. Ti-
linpaatoshetkella kiintedkorkoisten ja korkojohdannaisilla suo-
jattujen lainojen osuus (suojausaste) oli 91(88) prosenttia. Kor-
kotukilainojen korkoriskia alentaa valtion korkotuki. Korkotuki-
lainoja ei ole suojattu korkojohdannaisilla.

Markkinakorkojen muutosten vaikutusta laajaan tuloslaskel-
maan ja omaan paaomaan on arvioitu alla olevassa taulu-
kossa. Laajaan tuloslaskelmaan vaikuttava korkopositio siséal-
taa vaihtuvakorkoiset lainat sek& korkojohdannaiset, joihin ei
sovelleta suojauslaskentaa. Vaikutus omaan padomaan tulee
suojauslaskentaan kuuluvien korkojohdannaisten kayvén ar-
von muutoksista. Joissain lainasopimuksissa on ehto, etta vii-
tekoron arvo on vahintdan nolla. Markkinakorkojen ollessa talla
hetkella negatiivisia, koronvaihtosopimuksissa voidaan joutua
maksamaan seka kiinteda etté vaihtuvaa korkoa.

Korkoherkkyys
31.12.2020 31.12.2019
Tulos- Oma Tulos- Oma
laskelma paaoma laskelma padoma
M€ 1% -0,1 % 1% -0,1 % 1% -0,1 % 1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -5,4 0,2 - -7,1 0,2 - -
Korkojohdannaiset 10,1 -1,0 -4,9 10,4 -1,1 54,9 -5,8
Vaikutus yhteensa 4,7 -0,8 -4,9 3,3 -0,9 54,9 -5,8

Laskelma ei sisalla laskennallista verovaikutusta.

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Kojamon maksuvalmius turvataan riittavien kassavarojen, yri-

tystodistusohjelman seka sita tukevien luottolimiittien avulla.
Vuokrausliiketoiminnan rahavirta on tasainen ja rahoituksen

riittAvyyttd seurataan saanndllisesti kassaennusteiden avulla.
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Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella hyva. Konsernin raha-
varat olivat tilikauden lopussa 210,5 miljoonaa euroa ja rahoi-
tusvarat 117,5 miljoonaa euroa. Vuoden alkupuoliskolla CO-
VID-19-pandemian alkaessa Kojamo solmi useita rahoitussopi-
muksia varmistaakseen vahvan likviditeettiaseman myos jat-
kossa.

59



Maksuvalmiuden turvaamiseksi Kojamo Oyj:lla on 250 miljoo-
nan euron suuruinen yritystodistusohjelma, 280 miljoonan eu-
ron sitovat luottolimiitit seka 5 miljoonan euron ei-sitova luotto-
limiitti. Tilikauden lopussa yritystodistusohjelmasta oli laskettu
likkeeseen 50,0 miljoonaa euroa. Luottolimiitteja ei ollut kay-
tossa tilinpaatdshetkella.

Sitovien luottolimiittien erdaantyminen

Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nosta-
mattomien luottolimiittien erd&ntyminen. Luottolimiitit ovat va-
paasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.

31.12.2020 31.12.2019
Alle 1v 1-2v 2-5v Alle 1v 1-2v 2-5v
M€ kuluessa  kuluessa  kuluessa  Yhteensa kuluessa  kuluessa  kuluessa Yhteensa
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 55,0 200,0 25,0 280,0 20,0 55,0 225,0 300,0

Rahamarkkinoiden toimintaan on viime vuosina vaikuttanut ki-
ristynyt pankkisaately, mika on heijastunut pankkien lainanan-
toon ja rahoituksen hintaan. Kojamon vahvan taloudellisen
aseman ja vakaan kassavirran vuoksi rahoituksen saatavuus-
riskid ei arvioida merkittavéksi. Kojamolla on Moody’sin luotto-
luokitus Baa2 vakain nékymin.

Rahoituksen saatavuus varmistetaan yllapitamalla Kojamon
hyvaa mainetta rahoittajien keskuudessa ja sailyttamalla tar-
koituksenmukainen omavaraisuusaste ja luototusaste. Rahoi-
tuksen jalleenrahoitusriskia pienennetaan hajauttamalla laina-

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

salkku rahoituslahteiden, rahoitusinstrumenttien seka lainojen-
erddntymisten osalta. Rahoitussalkun maturiteettijakaumaa
seurataan aktiivisesti ja suuriin lainojen erdantymisiin valmis-
taudutaan riittdvan ajoissa.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rahoitusvelkojen sopimus-
perusteisten takaisinmaksujen ja korkojen kassavirrat. Sahko-
johdannaiset liittyvat olennaisesti fyysisiin sdhkdntoimituksiin ja
niiden tulokset huomioidaan séhkélaskuilla ostetun sahkon
hinnassa. Siten niita ei raportoida osana seuraavia konsernin
rahoitusvelkojen kassavirtataulukkoja.

31.12.2020 1 vuoden 2-5v 6-10v 11-15v My6-
M€ aikana aikana aikana aikana hemmin
Joukkovelkakirjalainat 28,3 1299,0 518,8 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 164,3 639,1 362,9 88,9 0,7
Korkotukilainat 7,2 59 3,0 3,7 21,3
Yritystodistukset 50,0 - - - -
Muut lainat 2,4 6,1 - - -
Korkojohdannnaiset 14,4 46,8 18,7 6,1 -
Vuokrasopimusvelat 4,0 15,1 18,2 18,1 84,5
Ostovelat 19,1

Yhteensa 289,7 2012,0 921,6 116,8 106,5
31.12.2019 1 vuoden 2-5v 6-10v 11-15v My6-
M€ aikana aikana aikana aikana hemmin
Joukkovelkakirjalainat 122,1 772,3 508,1 - -
Lainat rahoituslaitoksilta 48,9 577,9 511,4 81,7 17,7
Korkotukilainat 50,4 12,8 3,1 3,9 22,9
Yritystodistukset 50,0 - - - -
Muut lainat 0,0 2,4 6,2 - -
Korkojohdannnaiset 13,8 47,5 24,7 7,0 0,4
Vuokrasopimusvelat 4,0 17,7 16,9 16,6 73,0
Ostovelat 15,6

Yhteensa 304,8 1430,5 1070,5 109,3 1141
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Hintariski

Kojamo kayttad sahkdjohdannaisia suojautuakseen sahkdn
hintariskiltd. Séahkdjohdannaisilla suojataan erittdin todennakoi-
sia tulevia sdhkdostoja ja sahkdjohdannaisten kaupankaynti on

Sahkojohdannaisten hintariski

M€

ulkoistettu ulkopuoliselle asiantuntijalle. Sahkdjohdannaisiin ei
sovelleta IFRS 9 mukaista suojauslaskentaa.

Sahkojohdannaisten herkkyys markkinahinnan +/-10 %:n muu-
toksille on esitetty alla olevassa taulukossa.

31.12.2020 31.12.2019
10 % -10 % 10 % -10 %

Sahkojohdannaiset

0,1 -0,1 0,3 -0,3

Laskelma ei sisalla laskennallista verovaikutusta.

Kojamon ylimaaraiset kassavarat voidaan sijoittaa rahoituspoli-
tilkkassa hyvaksyttyjen periaatteiden mukaisesti. Kédypaéan ar-
voon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin kohdistuu
hintariskia, jota hallitaan sijoitusomaisuutta hajauttamalla. Si-
joituksiin ei liity valuuttariskia.

Kojamon kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoi-
tusvarat tasolla 1 ja 2 ovat kassanhallintaan soveltuvia vaha-
riskisia sijoituksia lyhyen koron rahastoihin tai muihin erittéin
likvideihin sijoituksiin, jotka voidaan lunastaa lyhyessa ajassa.
Hintojen yhden prosenttiyksikén nousun (laskun) vaikutus laa-
jaan tuloslaskelmaan olisi 1,2 (-1,2) miljoonaa euroa. Tasolle 3
luokitellut rahoitusvarat koostuvat 1&hinna strategisista sijoituk-
sista noteeraamattomiin osakkeisiin. Naiden hintojen yhden

Myyntisaamisten ikdjakauma

prosenttiyksikdn nousun (laskun) vaikutus tuloslaskemaan olisi
0,0 (-0,0) miljoonaa euroa. Luvuissa ei ole huomioitu verovai-
kutusta.

Luotto- ja vastapuoliriski

Kojamolla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymid. Myyntisaa-
misista valtaosa koostuu vuokrasaamisista, jotka ovat hyvin
hajautuneet. Vuokrasaamisten luottoriskia pienentaa lisaksi
vuokravakuuksien kayttd. Luottoriskid analysoidaan sek&a
myyntisaamisten ikdjakauman etté perintatoimen onnistumis-
ten perusteella, ja sen arvioidaan pysyvan nykyisella tasollaan.

31.12.2020 31.12.2019

M€ % M€ %
Alle kuukauden 31 56,4 3,1 54,6
1-3 kuukautta 1,2 21,4 1,3 22,5
3-6 kuukautta 0,5 8,8 0,6 10,6
6-12 kuukautta 0,7 12,3 0,7 11,6
Yli vuosi 0,1 1,0 0,0 0,7
Yhteensa 55 100,0 57 100,0

Rahoitustoimintaan liittyy sijoitusten ja johdannaissopimusten
osalta vastapuoliriskia. Riskia hallitaan valitsemalla vakavarai-
sia vastapuolia ja riittavalla hajautuksella.
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Rahoitusvarat sisaltavat vuokra- ja myyntisaamiset seka
korkosaamiset, joita ei pidetd kaupankayntitarkoituksessa
ja jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai
palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun perin
kaypaan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun hankintame-
noon. Tasearvoa alennetaan odotettavissa olevien luotto-
tappioiden maaralla.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen osalta tappiota koskeva vahennysera ar-
vostetaan maaraan, joka vastaa koko voimassaoloajalta
odotettavissa olevia luottotappioita. Odotettavissa oleva
luottotappio kirjataan tulosvaikutteisesti.
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Valuuttariski

Kojamon kassavirrat ovat euromaaraisia eika liiketoimintaan
sisélly valuuttariskeja.

Padomarakenteen hallinta

Kojamon tavoitteena on paaomarakenne, joka parhaiten var-
mistaa pitkan ajan strategiset toimintaedellytykset ja tukee yh-
tién kasvutavoitteita, seké on optimaalinen suhteessa kulloin-
kin vallitsevaan markkinatilanteeseen. Kojamon p&aomaraken-
teeseen vaikuttavat tuloksen lisaksi mm. investoinnit, omaisuu-
den myynnit ja ostot, osingonjako, oman padoman ehtoiset jar-
jestelyt ja kdypaan arvoon arvostaminen.

Kojamon strategisina tavoitteina on yli 40 prosentin omavarai-
suusaste seka alle 50 prosentin Loan to Value (LTV; luototus-
aste kuvaa nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistdjen arvosta).
Kojamon omavaraisuusaste 31.12.2020 oli 45,6 (46,9) pro-

4.7 Vakuudet ja vastuusitoumukset

senttia ja Loan to Value (LTV) oli 41,4 (40,5) prosenttia. Koja-
mon korollinen vieras paaoma oli 3 053,3 (2 674,2) miljoonaa
euroa tilikauden paattyessa.

Kojamon vakuudettomiin rahoitussopimuksiin sisaltyy rahoitus-
kovenantteja, jotka mittaavat velkaantumisastetta, vakuudellis-
ten lainojen osuutta taseesta, vakuuksista vapaiden varojen
maaraa seka liiketoiminnan kykya selvita koroista. Kojamo
taytti tilikaudella sopimusten ehdot. Erdiden rahoitussopimus-
ten ehtojen mukaan konsernin Loan to Valuen (LTV) tulee olla
alle 60 prosenttia ja korkokatteen (ICR) yli 1,8. Tilinpaatéshet-
kella korkokate oli 4,2 (4,3).

Kojamo Qyj:n vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen ehtojen
mukaan konsernin vakavaraisuusasteen (solvency ratio) tulee
alittaa 0,65, vakuudellisten lainojen osuus taseesta (secured
solvency ratio) tulee olla alle 0,45 ja korkokatteen (coverage
ratio) tulee olla vahintaan 1,8. Tilinpaatdshetkella vakavarai-
suusaste oli 0,39 (0,39), vakuudellisten lainojen osuus ta-
seesta oli 0,14 (0,20) ja korkokate oli 4,1 (4,2).

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 1048,5 1298,1
Annetut kiinnitykset 1 059,7 14011
Pantatut osakkeet ¥ 173,9 220,4
Pantatut vakuudet yhteensa 1233,6 16215
Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 59 16,9
Takaukset 2 514,0 500,2
Talletusvakuudet 0,1 0,1
Muut annetut vakuudet yhteensa 520,1 517,1

1 Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.

2 Annetut takaukset ovat p4dasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia

takauksia, ja naille lainoille on annettu vakuudeksi myds kiinnityksia.

Kojamo ja sen tytaryhtitt ovat antaneet omistamiensa osakkei-
den luovuttamista ja panttaamista rajoittavia sitoumuksia.

5. Verot

5.1 Tuloverot

Laajan tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset on esitetty liite-
tiedossa 3.4.

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 16,7 19,9
Edellisten tilikausien verot 0,2 0,0
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 61,5 186,2
Yhteensa 78,3 206,1
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Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Rahavirran suojaukset
Ennen veroja -11,9 -26,0
Verovaikutus 2,4 5,2
Verojen jalkeen -9,6 -20,8

Laajan tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla laskettujen verojen valinen

tdsmaytyslaskelma

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Tulos ennen veroja 391,2 1031,3
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla (20 %) 78,2 206,3
Aiemmin kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden kayttod -1,2 -1,2
Aiemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen laskennallisten verosaamisten muutos 1,2 1,1
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,2 0,0
Hankitut ja myydyt sijoituskiinteistot - -0,1
Oikaisut yhteensa 0,1 -0,2
Verot tuloslaskelmassa 78,3 206,1

Laajan tuloslaskelman verokulu koostuu tilikauden vero-
tettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten
verovelkojen ja -saamisten muutoksesta. Tuloverot kirja-
taan tulosvaikutteisesti, paitsi silloin kun ne liittyvat suo-
raan omaan paaomaan kirjattuihin eriin tai muihin laajan
tuloksen eriin. Talléin my6s vero kirjataan kyseisiin eriin.

Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan
Suomen verolainsdadannén mukaan maaraytyvan vero-
tettavan tulon ja voimassa olevan verokannan tai tilinpaa-
tospaivaan mennessa kaytannossa hyvaksytyn verokan-
nan perusteella. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin
tilikausiin liittyvilla veroilla.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan paasaan-
toisesti kaikista varojen seka velkojen kirjanpitoarvojen ja
verotuksellisten arvojen valisista véliaikaisista eroista vel-
kamenetelméan mukaisesti. Tasta paasaannosta poikkeuk-
sena ovat yksittaisten omaisuuserien hankinnat. Koja-
mossa naitd omaisuuseria ovat sellaiset sijoituskiinteisto-
hankinnat, jotka eivat tayta liiketoiminnan maaritelmaa ja
ne luokitellaan siten omaisuuserien hankinnoiksi.
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Konsernin merkittavin véliaikainen ero syntyy konsernin
omistamien sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen ja vero-
tuksellisten arvojen (verotuksessa poistamattoman jaan-
nodsarvon) valisesta erosta. Alkuperaisen kirjaamisen jal-
keen sijoituskiinteistd arvostetaan kaypaan arvoon tulos-
vaikutteisesti raportointikauden paattyessa. Muita valiai-
kaisia eroja syntyy esimerkiksi rahoitusinstrumenttien kay-
paan arvoon arvostamisesta.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan vain siihen maa-
raan asti kuin on todennakadista, ettéd Kojamolla on kaytet-
tavissa verotettavaa tuloa, jota vastaan valiaikaiset erot
pystytédan hyddyntamaan. Laskennallisen verosaamisen
kirjaamisedellytykset arvioidaan jokaisen raportointikau-
den paattymispaivana. Laskennalliset verovelat kirjataan
yleensa taseeseen taysimaaraisina.

Laskennalliset verot maaritetaéan kayttéen niité verokan-
toja (ja verolakeja), jotka todennakdisesti ovat voimassa
veron maksuhetkella. Verokantana kaytetaan raportointi-
kauden paattymispaivana voimassa olevia verokantoja tai
tilikautta seuraavan vuoden verokantoja, mikali ne on kay-
tanndssa hyvaksytty raportointikauden paattymispaivaéan
mennessa.
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5.2 Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset

Kirjattu
Kirjattu muihin
tulos- laajan
vaikut- tuloksen Muut
M€ 1.1.2020 teisesti eriin  muutokset  31.12.2020
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista 1,2 -0,1 - 1,2
Rahoituksen suojauslaskennasta 12,1 2,2 - 14,3
Sahkojohdannaisten arvostamisesta kaypaan arvoon 0,0 0,0 - 0,1
Muut eréat/siirrot 1,1 -0,5 - 0,5
Yhteensa 14,4 -0,5 2,2 - 16,0
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypéaan arvoon
seka asuintalovarauksista 681,9 60,9 0,0 742,9
Rahoituksen suojauslaskennasta 1,0 -0,2 - 0,7
Sahkojohdannaisten arvostamisesta kaypaan arvoon 0,1 -0,1 - 0,0
Muut erat/siirrot 0,8 0,1 0,0 0,8
Yhteensa 683,8 60,9 -0,2 0,0 744,5
Kirjattu
Kirjattu muihin
tulos- laajan
vaikut- tuloksen Muut
M€ 1.1.2019 teisesti eriin  muutokset  31.12.2019
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista 1,2 0,1 - 1,2
Rahoituksen suojauslaskennasta 7,3 4,8 - 12,1
Muut erat/siirrot 24 -1,3 - 1,1
Yhteensa 10,8 -1,2 4,8 - 14,4
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kayp&aan arvoon
seké asuintalovarauksista 497,0 184,8 0,2 681,9
Rahoituksen suojauslaskennasta 1,3 -0,4 - 1,0
Sahkojohdannaisten arvostamisesta kdypéaéan arvoon 0,3 -0,2 - 0,1
Muut erat/siirrot 0,5 0,3 0,0 0,8
Yhteensa 499,0 184,9 -0,4 0,2 683,8
Kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden ikdjakauma
Vanhenemisvuosi
M€ 2021-2022 2023-2024 2025-2026 2027-2028 2029-2030 Yhteensa
Verotuksessa vahvistettu tappio 0,4 0,3 0,3 0,3 0,0 1,3
Kirjaamaton laskennallinen vero 0,1 0,1 0,1 0,1 0,0 0,3
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Laskennallisten verosaamisten kirjaaminen

Sen ratkaiseminen, kirjataanko laskennallinen verosaami-
nen taseeseen, edellyttdé johdon harkintaa. Laskennalli-
nen verosaaminen Kkirjataan siihen maaraan asti kuin on
todennéakaista, ettd Kojamolle syntyy tulevaisuudessa ve-
rotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset véliaikai-
set erot tai verotukselliset vahvistetut tappiot voidaan hyo-
dyntaa. Aiemmalla raportointikaudella kirjattu laskennalli-
nen verosaaminen kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi, mi-
kali Kojamon ei arvioida kerryttavan riittavasti verotetta-
vaa tuloa, jotta laskennallisen verosaamisen perusteena
olevat valiaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyo-
dyntaa.

Laskennallisten verojen kirjaamisperiaate (sijoitus-
kiinteistot)

Kéypaan arvoon arvostettavista sijoituskiinteistoista las-
kennallinen vero maaritetdan paasaantoisesti olettaen,
etta valiaikainen ero purkautuu myynnin kautta. Kojamo
voi yleensa luopua sijoituskiinteistostaan joko myymalla
sen kiinteistdmuodossa, tai myymalla kyseisen yhtion, ku-
ten asunto-osakeyhtion osakkeet.

6. Muut tase-erat
6.1 Vuokrasopimukset

IFRS 16 Vuokrasopimukset

Sijoituskiinteistdihin kirjatut kayttdoikeusomaisuuserat koostu-
vat tontinvuokrasopimuksista, jotka on arvostettu kaypaan ar-
voon. Tontinvuokrasopimusten kaypa arvo on niiden jaljella
olevan vuokra-ajan vuokrien lisluotonkorolla diskontattu nyky-
arvo. Kojamon vuokrasopimusvelka on arvostettu diskonttaa-
malla standardin soveltamispiiriin kuuluvien vuokrasopimusten
vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttden diskonttaustekijana
yhtion johdon ndkemysta Kojamon liséluoton korosta standar-
din voimaantulohetkella. 1.1.2019 jalkeen lisdluoton korko
maaraytyy vuokrasopimuksen alkamisajankohtana. 1.1.2020
vuokrasopimusvelka oli 60,2 (60,5) ja 31.12.2020 67,4 (60,2)
miljoonaa euroa. Vuokrasopimusvelalle painotettu keskiméaa-
réinen lisaluoton korko oli 31.12.2020 4,0 (4,2) prosenttia.

Aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin kirjatut kayttéoikeus-

omaisuuserat ovat autoleasingsopimuksia. Kayttdoikeusomai-
suusera poistetaan tasapoistona vuokra-ajan kuluessa. Tase-
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Laskennallisten verojen alkuperadista kirjaamista kos-
keva poikkeus

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan paasaan-
toisesti kaikista varojen seka velkojen kirjanpitoarvojen ja
verotuksellisten arvojen valisista véliaikaisista eroista.
Tasta paasaannosta poikkeuksena ovat yksittaisten sijoi-
tuskiinteistéjen hankinnat, joiden ei katsota tayttavan
IFRS 3:n tarkoittamaa liiketoiminnan maaritelmaa. Talloin
ne luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi, jolloin lasken-
nallista veroa ei merkita taseeseen alkuperaisen kirjaami-
sen yhteydessa. Siten kiinteistohankintojen luokittelu liike-
toimintahankinnoiksi ja omaisuuserien hankinnoiksi (ku-
vattu tarkemmin liitetiedossa 3.1) vaikuttaa myés lasken-
nallisten verojen kirjaamiseen.

eriin ei sisally vuokrasopimusten palvelukomponentteja eika
vahennyskelvottomia arvonlisdveroja. Vuokrasopimusvelalle
painotettu keskiméaarainen liséluoton korko oli 31.12.2020 1,34
(1,34) prosenttia.

Liitetiedossa 4.6 Rahoitusriskien hallinta on esitetty rahoitus-
velkojen sopimusperusteisten takaisinmaksujen ja korkojen-
kassavirrat koskien vuokrasopimusvelkoja.

Sijoituskiinteistoihin kiintedsti kuuluvien kayttboikeusomaisuus-
erien (maanvuokrasopimukset) kulut kirjataan laajaan tuloslas-
kelmaan Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kéypé&an arvoon ar-
vostamisesta —erddn ja vuokrasopimusvelalle maéritetyt korot
rahoituskuluihin. Autoleasingsopimusten kulut kirjataan poistoi-
hin ja rahoituskuluihin. Vuokrasopimusvelan maksut esitetdan
rahoitustoiminnan rahavirrassa.

Kojamo on arvioinut, ettei IFRS 16:n Vuokrasopimukset muu-

toksella, Covid-19:&4an liittyvat vuokrahelpotukset, ole vaiku-
tusta konsernin tilinpaatokseen.
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Kayttdoikeusomaisuuserat

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Maanvuokrasopimukset kdypéa arvo 1.1. * 60,2 60,5
Liséykset/vahennykset 8,3 0,8
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,1
Maanvuokrasopimukset kdypéa arvo 31.12. 67,4 60,2
* Maanvuokrasopimukset arvostetaan kdypéaan arvoon ja esitetdén osana sijoituskiinteistoja.
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Autoleasingsopimukset 1.1. * 1,3 1,0
Liséykset/vahennykset 0,3 0,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 1,6 1,3
Kertyneet poistot 1.1. -0,5 -
Tilikauden poistot -0,4 -0,5
Vahennykset 0,3 -
Kertyneet poistot 31.12. -0,7 -0,5
Autoleasingsopimukset 1.1. 0,9 1,0
Autoleasingsopimukset 31.12. 1,0 0,9
* Autoleasingsopimukset esitetdan aineellisissa kayttdomaisuushyodykkeissa.
Kayttdoikeusomaisuuserat yhteensa 1.1. 61,1 61,5
Kayttdoikeusomaisuuserat yhteensa 31.12. 68,4 61,1
Vuokrasopimusvelat
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Vuokrasopimusvelat 1.1. 61,1 61,5
Liséykset 8,6 1,4
Véahennykset -1,1 -1,2
Maksut -1,6 -1,6
Muut oikaisut 1,3 1,1
Vuokrasopimusvelat 31.12. 68,3 61,1
Vuokrasopimusvelkojen erittely
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Pitkaaikaiset velat
Sijoituskiinteistét, maanvuokrasopimukset 66,2 59,1
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet, autoleasingsopimukset 0,5 0,9
Pitk&aaikaiset velat yhteensa 66,7 60,0
Lyhytaikaiset velat
Sijoituskiinteistét, maanvuokrasopimukset 1,2 11
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet, autoleasingsopimukset 0,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1,6 11
Vuokrasopimusvelat yhteensé 68,3 61,1
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Konsernin laajaan tuloslaskelmaan vuokrasopimuksista kirjatut erat

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Kiinteistéjen yllapitokulut 3,6 3,5
Nettovuokratuotto 3,6 3,5
Hallinnon kulut 0,5 0,5
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaéan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,1
Poistot ja arvonalentumiset -0,4 -0,5
Liikevoitto 2,5 2,5
Rahoituskulut -2,5 -2,5
Voitto ennen veroja 0,0 0,0
Laskennallisten verojen muutos 0,0 0,0
Tilikauden voitto 0,0 0,0

6.2 Aineettomat hyddykkeet

Muu

Aineettomat aineeton
M€ oikeudet omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2020 2,4 2,4 4,8
Liséykset - 0,4 0,4
Hankintameno 31.12.2020 2,4 2,8 51
Kertyneet poistot 1.1.2020 -2,3 -2,3 -4,6
Tilikauden poistot 0,0 -0,1 -0,1
Kertyneet poistot 31.12.2020 -2,4 -2,3 -4,7
Kirjanpitoarvo 1.1.2020 0,1 0,1 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 0,0 0,4 0,4

Muu

Aineettomat aineeton
M€ oikeudet omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2019 2,4 2,4 4,8
Hankintameno 31.12.2019 2,4 2,4 4,8
Kertyneet poistot 1.1.2019 -2,3 -2,2 -4,5
Tilikauden poistot 0,0 0,0 -0,1
Kertyneet poistot 31.12.2019 -2,3 -2,3 -4,6
Kirjanpitoarvo 1.1.2019 0,1 0,2 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 0,1 0,1 0,2
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Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, kun omai-
suuseran hankintameno on maaritettavissa luotettavasti ja
on todennakadista, ettéd hyodykkeesté johtuva odotetta-
vissa oleva taloudellinen hydty koituu Kojamon hyvéksi.
Kaikki muut menot kirjataan kuluiksi, kun ne ovat synty-
neet. Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alkuperaiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumi-
silla vahennettynd. Kojamon aineettomat hyddykkeet
koostuvat lisensseista ja it-jarjestelmisté. Aineettomat
hyddykkeet kirjataan kuluiksi tasapoistoina arvioituna ta-
loudellisena vaikutusaikanaan. Maaraaikaan sidotuista ai-
neettomista hyoddykkeista kirjataan poistot sopimuskau-
den kuluessa. Aineettomien hyddykkeiden poistoajat ovat
4-5 vuotta.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi, kun ne ovat toteutuneet.
Kehittdmismenot kirjataan aineettomaksi hyddykkeeksi ta-
seeseen, jos ne voidaan madarittéda luotettavasti, tuote tai
prosessi on teknisesti ja kaupallisesti toteutettavissa, siita
todennakaisesti koituu vastaista taloudellista hyétya, ja
jos Kojamolla on riittévasti voimavaroja kehittamistyon
loppuun saattamiseen ja aineettoman omaisuuseran kayt-
tamiseen tai myymiseen.

Omaisuuseran jaanndsarvo, taloudellinen vaikutusaika ja
poistomenetelma tarkistetaan vahintaan jokaisen tilikau-
den lopussa ja tarvittaessa oikaistaan kuvastamaan talou-
dellisen hyddyn odotuksissa tapahtuneita muutoksia.

Kojamon konsernitaseeseen ei sisaltynyt liikearvoa esitet-
tavilla kausilla.
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Aineettomien hyoddykkeiden arvonalentumiset

Kojamo arvioi vahintdéan vuosittain, onko aineettomien
hyddykkeiden arvonalentumisista viitteitéd. Kaytannossa
tarkastelu tapahtuu usein omaisuusryhméakohtaisesti. Mi-
kali arvon alentumisesta on viitteitd, maaritetddn omai-
suuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara.

Kerrytettdvissa oleva rahaméaara on joko omaisuuseran
kaypa arvo vahennettyné luovutuksesta johtuvilla me-
noilla tai sen kayttéarvo, sen mukaan kumpi niisté on
suurempi. Kayttdarvo perustuu kyseisestd omaisuus-
erasta saatavissa oleviin arvioituihin vastaisiin nettoraha-
virtoihin, jotka diskontataan tarkasteluajankohtaan. Ker-
rytettdvissa olevaa rahamaéraé verrataan omaisuuseran
kirjanpitoarvoon, ja arvonalentumistappio kirjataan, jos
kerrytettavissa oleva rahamaara on kirjanpitoarvoa pie-
nempi. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikuttei-
sesti. Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa
poistojen kohteena olevan omaisuuseran taloudellinen
vaikutusaika arvioidaan uudelleen.

Arvonalentumistappio peruutetaan mydhemmalla kau-
della, jos olosuhteissa on tapahtunut muutos ja hyodyk-
keen kerrytettavissa oleva rahaméara on noussut arvon-
alentumistappion kirjaamisajankohdan jalkeen. Arvon-
alentumistappiota ei kuitenkaan peruuteta enempaa,
kuin mik&a hyddykkeen kirjanpitoarvo olisi ilman arvon-
alentumistappion kirjaamista. Liikearvosta kirjattua ar-
vonalentumistappiota ei voi peruuttaa missaan tilan-
teessa.
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6.3 Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet

Kayttéoikeus- Muut

Liittymis- Raken- Koneet omaisuus-  aineelliset
M€ Maa-alueet maksut nukset ja kalusto erat hyodykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2020 5,5 0,2 28,2 &8 L8 1,6 40,0
Lisaykset 0,1 0,3 0,3
Siirrot sijoituskiinteistdihin 0,0 -1,4 0,0 -1,4
Hankintameno 31.12.2020 55 0,2 26,7 33 1,6 1,6 38,9
Kertyneet poistot 1.1.2020 -5,8 -2,8 -0,5 -0,1 9,1
Tilikauden poistot -0,6 -0,2 -0,4 0,0 -1,2
Véahennykset 0,3 0,3
Siirrot sijoituskiinteistdihin 1,0 0,0 1,0
Kertyneet poistot 31.12.2020 -5,4 -3,0 -0,7 -0,1 9,1
Kirjanpitoarvo 1.1.2020 55 0,2 22,4 0,5 0,9 1,5 30,9
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 55 0,2 21,3 0,3 1,0 15 29,8

Kayttéoikeus- Muut

Liittymis- Raken- Koneet omaisuus-  aineelliset
M€ Maa-alueet maksut nukset ja kalusto erat hyodykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2019 55 0,2 28,2 3,2 1,0 1,6 39,6
Lisaykset 0,1 0,3 0,5
Véahennykset -0,1 -0,1
Hankintameno 31.12.2019 55 0,2 28,2 3,3 1,3 1,6 40,0
Kertyneet poistot 1.1.2019 -5,5 -2,6 -0,1 -8,1
Tilikauden poistot -0,3 -0,2 -0,5 0,0 -1,0
Kertyneet poistot 31.12.2019 -5,8 -2,8 -0,7 -0,1 -9,1
Kirjanpitoarvo 1.1.2019 55 0,2 22,7 0,6 1,0 15 315
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 55 0,2 22,4 0,5 0,9 1,5 30,9
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Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa
kaytdssa olevista omaisuuserista, joita ovat padasiassa
rakennukset, maa-alueet seké koneet ja kalusto. Kayttdoi-
keusomaisuuserét siséltavat henkildautojen vuokrasopi-
mukset, joista on kerrottu tarkemmin liitetiedossa 6.1.

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet arvostetaan alku-
perdiseen hankintamenoon véhennettyna kertyneilla pois-
toilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla seka lisattyna pe-
rusparannuksista johtuvilla aktivoiduilla menoilla. Kojamon
aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet koostuvat pagasi-
assa rakennuksista, maa-alueista ja koneista ja kalus-
tosta.

Hankintamenoon siséllytetddn menot, jotka valittdomasti ai-
heutuvat aineellisen kayttdomaisuuseran hankinnasta. Mi-
kali kayttbomaisuushyddyke koostuu useammasta osasta,
joiden taloudelliset vaikutusajat ovat eripituiset, kukin osa
kasitellaan erillisena hyddykkeena. Talldin osan uusimi-
seen liittyvat menot aktivoidaan ja uusimisen yhteydessa
mahdollinen jaljella oleva kirjanpitoarvo kirjataan pois ta-
seesta. Aineellisten kayttdomaisuushyddykkeiden hankin-
taan saadut julkiset avustukset vahennetéan kyseisen
kayttéomaisuushyddykkeen hankintamenosta ja ne tulou-
tuvat omaisuuseran taloudellisena vaikutusaikana pienen-
tyneiden poistojen muodossa.

Mydhemmin syntyvat menot, jotka johtuvat hyddykkee-
seen tehtavista lisayksista, sen osan korvaamisesta uu-
della tai hyodykkeen ylldpidosta, kuten perusparannusme-
not, sisallytetdén aineellisen kayttéomaisuushyddykkeen
kirjanpitoarvoon vain, mikali on todennékaistd, etta hyo-
dykkeeseen liittyva vastainen taloudellinen hyo6ty koituu
Kojamon hyvéksi ja hyddykkeen hankintameno on luotet-
tavasti maaritettavissa. Huoltomenot, eli korjaus- ja kun-
nossapitomenot kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne toteu-
tuvat.

Aineellisista kayttdomaisuushyodykkeista kirjataan poistot
tasapoistoin niiden taloudellisen vaikutusajan kuluessa.
Maa-alueista ei kirjata poistoja, koska niill& katsotaan ole-
van rajoittamaton taloudellinen vaikutusaika.

Taloudellisen kayttéian perusteella maaraytyvat poistoajat
ovat:

Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 10 - 50 vuotta

Aineettomat oikeudet ja 10 - 20 vuotta
muut aineettomat hyddykkeet

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

Autot (kayttdoikeusomaisuuserat) 4 vuotta

Aineellisen kayttbomaisuushyddykkeen myynneista ja luo-
vutuksista syntyvat voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskel-
maan ja esitetdan liilketoiminnan muina tuottoina ja ku-
luina.
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Aineellisten hyédykkeiden arvonalentumiset

Kojamo arvioi vahintaén vuosittain, onko aineellisten hyo-
dykkeiden arvonalentumisista viitteitd. Kéaytannossa tar-
kastelu tapahtuu usein omaisuusryhméakohtaisesti. Mikali
arvon alentumisesta on viitteitd, madritetddn omaisuus-
erasta kerrytettavissa oleva rahamaara.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on joko omaisuuseran
kaypa arvo vahennettyna luovutuksesta johtuvilla menoilla
tai sen kayttdarvo, sen mukaan kumpi niisté on suurempi.
Kéyttdarvo perustuu kyseisestd omaisuuserasta saata-
vissa oleviin arvioituihin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka
diskontataan tarkasteluajankohtaan. Kerrytettavissa ole-
vaa rahamaaraa verrataan omaisuuseran kirjanpitoar-
voon, ja arvonalentumistappio kirjataan, jos kerrytetta-
vissa oleva rahamaara on kirjanpitoarvoa pienempi. Ar-
vonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti. Arvon-
alentumistappion kirjaamisen yhteydessa poistojen koh-
teena olevan omaisuuseran taloudellinen vaikutusaika ar-
vioidaan uudelleen.

Arvonalentumistappio peruutetaan mydhemmalla kau-
della, jos olosuhteissa on tapahtunut muutos ja hyédyk-
keen kerrytettavissa oleva rahaméaara on noussut arvon-
alentumistappion kirjaamisajankohdan jalkeen. Arvon-
alentumistappiota ei kuitenkaan peruuteta enempaa, kuin
mik& hyodykkeen kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentu-
mistappion kirjaamista

70



6.4 Pitkdaikaiset saamiset

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Lainasaamiset osakkuusyrityksilté 4,8 0,2
Lainasaamiset muilta 2,7 2,8
Pitk&daikaiset siirtosaamiset 0,1 0,2
Yhteensa 7,7 3,2

6.5 Lyhytaikaiset myyntisaamiset ja muut saamiset

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Myyntisaamiset 5,5 57
Lainasaamiset 0,3 0,4
Muut saamiset 1,9 0,4
Siirtosaamiset 2,8 1,2
Yhteensa 10,5 7,7

Siirtosaamisten erittely

31.12.2020  31.12.2019

Vuokraustoiminta 15 0,6
Ennakkomaksut 0,1 0,1
Korot 0,1 -
Muut siirtosaamiset 1,1 0,4
Yhteensa 2,8 1,2

Myyntisaamisten ja muiden saamisten kdypa arvo vastaa nii-

den kirjanpitoarvoa.

6.6 Varaukset ja muut pitkaaikaiset velat

Varauksiin sisaltyy Lumo Kodit Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n)
perustajarakennuttamisen takuu-/10-vuotisvarauksia kokemus-
perdiseen arvioon perustuen yhteensa 0,4 (0,5) miljoonaa eu-

roa.

Muut pitk&aikaiset velat ovat saatuja vuokravakuusmaksuja
4,6 (5,1).

Varaus kirjataan taseeseen kaikkien seuraavien edellytys-
ten tayttyessa:

e Kojamolla on oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite
aikaisemman tapahtuman seurauksena

e maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakoista

e velvoitteen maara voidaan arvioida luotettavasti.
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Varauksia voi aiheutua muun muassa uudelleenjarjestely-
suunnitelmista, tappiollisista sopimuksista tai ymparisto-,
oikeudenkaynti- ja verovelvoitteista.

Varauksena kirjattava maara vastaa johdon parasta ar-
viota menoista, joita olemassa olevan velvoitteen taytta-
minen edellyttaa raportointikauden paattymispaivana. Jos
osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin
kolmannelta osapuolelta, korjaus kirjataan erilliseksi omai-
suuseraksi, kun korvauksen saaminen on kaytannossa
varmaa.
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6.7 Lyhytaikaiset ostovelat ja muut velat

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Saadut ennakot 6,6 6,7
Ostovelat 19,1 15,6
Muut velat 1,4 10,1
Siirtovelat 38,5 31,8
Yhteensa 65,6 64,3
Siirtovelkojen erittely 31.12.2020  31.12.2019
Vuokraustoiminta 55 0,9
Investoinnit 3,4 51
Palkat sosiaalikuluineen 54 54
Korot 24,2 20,3
Muut siirtovelat 0,0 0,1
Yhteensa 38,5 31,8
7. Muut liitetiedot

7.1 Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Poistot 1,3 1,1
Rahoitustuotot ja -kulut 55,3 50,8
Tuloverot 78,3 206,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,2 -0,2
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta -225,8 -872,4
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/ -tappiot 0,7 -0,1
Muut oikaisut -0,4 0,3
Yhteensa -90,6 -614,5

7.2 Lahipiiritapahtumat
Lahipiiri

Kojamo Oyj:n [&hipiiriin kuuluvat tytar- ja osakkuusyritykset,
yhteisjarjestelyt seké johtoon kuuluvat avainhenkiltt, joita ovat
hallituksen ja johtoryhmén jasenet, toimitusjohtaja ja heidéan I&a-
heiset perheenjasenensa. Omistajat, joiden omistusosuus on
Kojamossa 20 prosenttia tai enemman katsotaan yleensa ole-
van lahipiiria. Omistusosuuden jdadessa alle 20 prosentin lue-
taan omistaja l&hipiiriin silloin, kun omistajalla muutoin katso-
taan olevan huomattava vaikutusvalta.
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Lahipiiriliketoimissa toteutuneiden ehdot vastaavat riippumat-
tomien osapuolten vélisissa liiketoimissa noudatettavia ehtoja.

Kojamon tytaryritykset, yhteisjarjestelyt ja osakkuusyritykset on
esitetty litteessa 7.3.
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Johtoon kuuluvien avainhenkiléiden tyésuhde-etuudet

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja 0,5 0,5
Muut johtoryhmén jasenet 1,0 1,0
Hallituksen ja valiokuntien jasenet 0,1 0,1
Palkat ja palkkiot yhteenséa 1,6 1,7
Osakeperusteiset maksut
Toimitusjohtaja 0,6 0,4
Muut johtoryhmén jasenet 0,5 0,3
Hallituksen ja valiokuntien jasenet 0,3 0,2
Osakeperusteiset maksut yhteensa 1,4 0,8
Etuuspohjaiset elakekulut 0,2 0,2
Maksupohjaiset elakekulut 0,4 0,5
Kaikki yhteensa 3,6 3,3
Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot
1000 € 1-12/2020 1-12/2019
Jani Nieminen, toimitusjohtaja 1048,7 923,2
Hallitus ja valiokunnat
Mikael Aro 72,5 52,8
Mikko Mursula 46,6 46,2
Reima Rytsola 40,1 39,0
Anne Leskela 47,2 44,7
Minna Metséala 40,1 39,0
Heli Puura 40,7 30,9
Matti Harjuniemi 40,7 40,2
Riku Aalto - 16,2
Jan-Erik Saarinen - 9,3
Hallitus ja valiokunnat yhteensa 327,7 318,3
Yhteensa * 1376,4 12415

* Palkat ja palkkiot sisaltavat osakepalkkiot

Toimikauden 2020-2021 osalta on hallitukselle maksettu palk-
kioita 332,9 tuhatta euroa, joista tilikaudelle 2020 kohdistuu
327,7 tuhatta euroa.

Kojamon henkiléstélle ei makseta eri korvausta heidan toimi-
essaan hallituksen jasenen4 tai toimitusjohtajana konserniin
kuuluvissa yrityksissa.

Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset

Toimitusjohtajan ja johtoryhmén jasenten elakeik& on 63
vuotta. Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmén jasenten osalta
noudatetaan maksuperusteista kaytantda, jossa ryhméaelake-
vakuutukseen maksetaan vuodessa kahden kuukaudenvero-
tettavaa ansiota vastaava vakuutusmaksu. Vakuutuksen ehto-
jen mukaisesti vakuutuksen saastot voi nostaa 63 ikdvuodesta
alkaen tai tydeléakettd tdydentévana lisdeldkkeend. Toimitus-
johtajan ja muun johtoryhmé&n Suomen lakisaateisen elékejéar-
jestelman kustannukset olivat 0,4 (0,5) miljoonaa euroa ja va-
paaehtoisen ryhméaeldkevakuutuksen maksut olivat 0,2 (0,2)
miljoonaa euroa.
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Toimitusjohtajan sopimuksen irtisanomisaika on yhtién puo-
lelta 12 kuukautta, jonka aikana toimitusjohtajalla ei ole tydnte-
kovelvollisuutta. Toimitusjohtajan puolelta irtisanomisaika on
kolme kuukautta. Toimitusjohtajan sopimuksessa ei ole sovittu
erillisesta irtisanomiskorvauksesta.

Muiden yhtidn johtoryhman jasenten irtisanomisaika on yhtion
puolelta kuusi kuukautta, jonka aikana johtajalla ei ole tyénte-
kovelvollisuutta. Johtoryhman jasenen puolelta irtisanomisaika
on kolme kuukautta. Irtisanomiskorvaus on liséksi 6 kuukau-
den palkkaa vastaava maara.

Osakepohjainen kannustinjarjestelma

Kojamolla on kaytdsséa avainhenkildiden pitk&aikainen osake-
pohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Kojamon
liketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suhteessa
konsernin strategisiin tavoitteisiin.

Jarjestelmén mahdolliset palkkiot perustuvat:

e ansaintajaksolta 2018-2020 operatiiviseen tulokseen ja
oman padoman tuottoprosenttiin.
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e ansaintajaksolta 2019-2021 liikevaihtoon, osakekohtai-
seen kassavirtaan ennen kayttépddoman muutosta (FFO)
ja oman paaoman tuottoprosenttiin.

e ansaintajaksolta 2020-2022 liikevaihtoon ja osakekohtai-
seen kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutosta (FFO).

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
madraisiné olisi maksimipalkkio 312 345 Kojamon osaketta
vastaava maara, mista puolet maksetaan Kojamon osakkeina
ja puolet rahana. Osakepalkkion kéypa arvo on maéritetty
kayttden jarjestelman myodntamishetken Kojamo Oyj:n kurssia
seka toisaalta huomioiden arviot tulevien vuosien osingoista.
Tilikaudella 2020 avainhenkildiden osakepalkkiojarjestelman
vaikutus Kojamon tulokseen oli -0,8 (-0,7) miljoonaa.

Muut [&hipiiritiedot

Hallituksen jasenet ja heiddn maéaraysvaltayhteisénsa omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiéssa ja
yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensé 41 044 osaketta.

Johtoryhman jasenet ja heiddn maaraysvaltayhteisénsé omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtidssa ja
yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensa 123 536 osaketta.

Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaarasta on 0,07
prosenttia.

Kojamolla ei ollut vuonna 2019 ja 2020 tavanomaisesta poik-
keavia lahipiiriliiketoimia.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpaatos sisaltéa emoyritys Kojamo Oyj:n, ty-
taryritykset, osuudet yhteisjarjestelyissa (yhteisissa toi-
minnoissa) ja sijoitukset osakkuusyrityksiin.

Tytaryritykset

Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa emoyrityksella on maa-
raysvalta. Maaraysvallan katsotaan syntyvan, kun Kojamo
olemalla osallisena yhteisdssa altistuu yhteisén muuttu-
valle tuotolle tai Kojamo on oikeutettu sen muuttuvaan
tuottoon ja Kojamo pystyy vaikuttamaan tédhan tuottoon
kayttamalla yhteis6a koskevaa valtaansa. Maaraysvalta
perustuu yleensa emoyrityksen valittdmaan tai valilliseen
yli 50 prosentin omistusosuuteen tytaryrityksen aanival-
lasta. Mikali tosiasiat tai olosuhteet myéhemmin muuttu-
vat, Kojamo arvioi uudelleen onko silla vield maaraysvalta
yhteisdssa.
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Konsernin keskindinen osakkeenomistus eliminoidaan
hankintamenetelmalld. Tilikaudella hankitut tytaryritykset
yhdistellaan konsernitilinpaatdkseen hankinta-ajankoh-
dasta alkaen, kun konserni on saanut niissd maaraysval-
lan. Luovutetut tytaryritykset yhdistelladn myyntipéivaan
saakka, kun maaraysvalta lakkaa. Konsernin sisaiset liike-
tapahtumat, saamiset, velat ja olennaiset sisaiset katteet
seka sisainen voitonjako eliminoidaan konsernitilinpaatok-
sessa.

Tilikauden tulos seka laaja tulos kohdistetaan emoyrityk-
sen omistajille, silla Kojamolla ei ollut maaraysvallattomia
omistajia tilikaudella 2019 tai 2020.

Yhteisjarjestelyt

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai useam-
malla osapuolella on yhteinen maaraysvalta. Yhteinen
maaraysvalta on jarjestelyd koskevan maaraysvallan pita-
misté yhteisend sopimukseen perustuen, ja se vallitsee
vain silloin, kun merkityksellisia toimintoja koskevat paa-
tokset edellyttavat maardaysvallan jakavien osapuolten yk-
simielistéd hyvaksymista.

Yhteisjarjestely on joko yhteinen toiminto tai yhteisyritys.
Yhteisessa toiminnossa Kojamolla on jarjestelyyn liittyvia
varoja koskevia oikeuksia ja velkoja koskevia velvoitteita,
kun taas yhteisyritys on jarjestely, jossa Kojamolla on oi-
keuksia jarjestelyn nettovarallisuuteen. Kojamon kaikki
yhteisjérjestelyt ovat yhteisia toimintoja. Niihin siséltyvat
sellaiset asunto-osakeyhtiot seka keskinéiset kiinteistdyh-
ti6t, joista Kojamo omistaa alle 100 prosenttia. Naissé yh-
tidissa Kojamon omistamat osakkeet oikeuttavat maara-
tyn huonetilan hallintaan.

Kojamo sisallyttaa konsernitilinpaatékseensa rivi rivilté
omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisiin toimintoi-
hin liittyvista taseen varoista ja veloista seké osuutensa
mahdollisista yhteisista varoista ja veloista. Liséksi Ko-
jamo kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvat tuottonsa ja ku-
lunsa, mukaan lukien osuutensa yhteisten toimintojen tuo-
toista ja kuluista. Kojamo soveltaa tata suhteellista yhdis-
telymenetelmaa kaikkiin edella kuvattuihin yhteisiin toi-
mintoihin Kojamon omistusosuudesta riippumatta. Mikali
suhteellisesti yhdistellyilla yhtidilla on laajassa tuloslaskel-
massa tai taseessa erid, jotka kuuluvat vain Kojamolle tai
muille omistajille, kyseiset erat on kasitelty timan mukai-
sesti myds Kojamon konsernitilinpaatoksessa.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa Kojamolla on huo-
mattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutusvalta syntyy
paasaantoisesti silloin, kun Kojamo omistaa 20-50 pro-
senttia yrityksen &anivallasta tai kun Kojamolla on muu-
toin huomattava vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa.
Osuudet osakkuusyrityksissa yhdistellaan konsernitilin-
paatdkseen paaomaosuusmenetelmaa kayttéen huomat-
tavan vaikutusvallan saamisesta lahtien sen paattymiseen
saakka. Konsernin omistusosuuden mukainen osuus
osakkuusyritysten tilikauden tuloksista esitetddn omalla ri-
villdan tuloslaskelmassa.
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Konsernirakenne 31.12.2020

Osakkuus-
Kappaletta Tytaryhtiot yritykset
Kojamo Oyj 159 2
Alakonsernien emoyhtitt
Lumo 2020 Oy 1 1
Lumo 2021 Oy 1
Lumo Kodit Oy 313 352
Lumo Vuokratalot Oy 10 32
Pysakainti- ja huoltoyhtitt 1
Kojamo Palvelut Oy 1
Yhteensa 342 38
U Sisaltaa alakonsernien emoyhtiot ja muut esitetyt tytéaryhtiot lukuun ottamatta pysakéinti- ja huoltoyhtioita.
2 Osakkuusyrityksista 3 kpl on ylimmaélla Kojamo-konsernitasolla tytaryhtioita.
Emoyhtién Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Kojamo Qyj
Kiinteistd osakeyhtio Pikkuhirvas Inari 100,00 100,00
Kojamo Holding Oy Helsinki 100,00 100,00
Kojamo Palvelut Oy Helsinki 100,00 100,00
Kotinyt Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo 2020 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo 2021 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo Kodit Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo Vuokratalot Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumohousing 10 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumohousing 11 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumohousing 12 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumohousing 2 Oy Helsinki 100,00 100,00
VVO Hoivakiinteistdt Oy Helsinki 100,00 100,00
VVOhousing 8 Oy Helsinki 100,00 100,00
VVOhousing 9 Oy Helsinki 100,00 100,00
Emoyhtion Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo Kodit Oy
As Oy Helsingin Leikosaarenpuisto Helsinki 98,64 98,64
As Oy Helsingin Mustalahdentie 1 Helsinki 100,00 100,00
As Oy Helsingin Vuopuisto Helsinki 98,71 98,71
As Oy Kuopion Havuketo Kuopio 100,00 100,00
As Oy Turun Puistokatu 12 Turku 100,00 100,00
As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7 Vantaa 100,00 100,00
As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 Helsinki 100,00 100,00
As. Oy Kuopion Kaarenkulma Kuopio 100,00 100,00
As. Oy Malski 3, Lahti Lahti 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Forstmestarinpiha 2 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Henttaan Puistokatu 16 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Henttaankaari A Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Kirkkojarventie 10 C Espoo 100,00 100,00
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Asunto Oy Espoon Kirkkojarventie 10 D
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6

Asunto Oy Espoon Koivu-Mankkaan tie 1
Asunto Oy Espoon Koronakatu 1

Asunto Oy Espoon Kulovalkeantie 21 B
Asunto Oy Espoon Likusterikatu A
Asunto Oy Espoon Linnustajankuja 2
Asunto Oy Espoon Marinkallio 4

Asunto Oy Espoon Marinkallio 6

Asunto Oy Espoon Marinkallio 8

Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3
Asunto Oy Espoon Niittykatu 15

Asunto Oy Espoon Niittykatu 8

Asunto Oy Espoon Niittykummuntie 12 B
Asunto Oy Espoon Niittykummuntie 12 E
Asunto Oy Espoon Noéykkionlaaksontie 7
Asunto Oy Espoon Piispanristi

Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 A
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 B
Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2
Asunto Oy Espoon Runoratsunkatu 11
Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2
Asunto Oy Espoon Servinkuja 3

Asunto OY Espoon Soukanrinne

Asunto Oy Espoon Suurpelto 44

Asunto Oy Espoon Suurpelto 5

Asunto Oy Espoon Tietdjantie 3

Asunto Oy Espoon Ulappakatu 1

Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 4
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 5
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 6
Asunto Oy Espoon Valakuja 8

Asunto Oy Helsingin Annankatu 5
Asunto Oy Helsingin Bahamankatu 8
Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4
Asunto Oy Helsingin Eerik VII

Asunto Oy Helsingin Fregatti Dygdenin kuja 5
Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4
Asunto Oy Helsingin Hela-aukio 4
Asunto Oy Helsingin Helatehtaankatu 3
Asunto Oy Helsingin Henrik Borgstromin tie 2
Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2c
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2d
Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9

Asunto Oy Helsingin Hoyrykatu 8
Asunto Oy Helsingin Iso Roobertinkatu 30
Asunto Oy Helsingin Joukahaisenpiha
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
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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 2b
Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2c
Asunto Oy Helsingin Keinutie 9d
Asunto Oy Helsingin Kivensilménkuja 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 Lapinmé&entie 10
Asunto Oy Helsingin Lauttasaarentie 27
Asunto Oy Helsingin Leikkikuja 2
Asunto Oy Helsingin Leonkatu 21
Asunto Oy Helsingin Lumo One
Asunto Oy Helsingin Luotsikatu 1a
Asunto Oy Helsingin Lénnrotinkatu 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 3
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2
Asunto Oy Helsingin Pasilan Ratapiha 3
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 6
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8
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 P&rnunkatu 6
Asunto Oy Helsingin Ratarinne

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1
Asunto Oy Helsingin Ristipellontie 6
Asunto Oy Helsingin Ristiretkeléistenkatu 19
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6
Asunto Oy Helsingin Saariniemenkatu 6
Asunto Oy Helsingin Sérnaistenkatu 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 Vanhaistentie 1 d
Asunto Oy Helsingin Vinsentinaukio 4
Asunto Oy Helsingin Von Daehnin katu 8
Asunto Oy Helsingin Vuorenpeikontie 5
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Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
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95,48
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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100,00
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100,00
100,00
100,00
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100,00
100,00

95,48
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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Asunto Oy Helsingin Valimerenkatu 8
Asunto Oy Hilapellontie 4

Asunto Oy Hyvinkaan 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 Hameenlinnan Kajakulma
Asunto Oy Hameenlinnan Keilakatu 4
Asunto Oy Hameenlinnan Kummilantie 6
Asunto Oy Hameenlinnan Linnaniemenkatu 1
Asunto Oy Hameenlinnan Linnankatu 3b
Asunto Oy Hameenlinnan Pikkujarventie 9
Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola
Asunto Oy Hameentie 48

Asunto Oy Jyvaskylan Heinamutka 5
Asunto Oy Jyvaskylan 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 Jyvaskylan Runkotie 5 C
Asunto Oy Jyvaskylan Tellervonkatu 8
Asunto Oy Jyvaskylan Tervalankatu 6
Asunto Oy Jyvaskylan Tiilitehtaantie 46
Asunto Oy Jyvaskylan Vaindnkatu 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 Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27
Asunto Oy Kalasaaksentie 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 Framnésintie
Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1

Asunto Oy Kivivuorenkuja 3
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Helsinki
Helsinki
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Helsinki
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvéaskyla
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Espoo
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Helsinki
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Vantaa
Vantaa

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
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
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

73,97
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

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
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

78



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 Radanpéa 6

Asunto Oy Lahden Saimaankatu 60 a
Asunto Oy Lahden Sorvarinkatu 5

Asunto Oy Lahden Vanhanladonkatu 2
Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 4

Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 6

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

Asunto Oy Mantsalan Hemmintie 2
Asunto Oy Mantsalan Karhulantie 2
Asunto Oy Naantalin Paloméaenkatu 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 1 B
Asunto Oy Oulun Peltolankaari 1

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 Puodinkylan Kulma

Asunto Oy Rientolanhovi

Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9
Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio
Asunto Oy Salamankulma

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

Asunto Oy Tuiran Komuntalo

Asunto Oy Turun Ahterikatu 12

Asunto Oy Turun Aurinkorinne
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Helsinki
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Vantaa
Mantsala
Mantsala
Naantali
Nurmijarvi
Nurmijarvi
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu
Kuopio
Espoo
Espoo
Helsinki
Tampere
Rovaniemi
Rovaniemi
Turku
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Oulu

Oulu
Turku
Turku

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
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

81,50

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
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

81,50
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Asunto Oy Turun Hippoksentie 31 G
Asunto Oy Turun Hippoksentie 33 A
Asunto Oy Turun Laivurinkatu 4

Asunto Oy Turun Reelinkikatu 7

Asunto Oy Turun Riitasuonkatu 28
Asunto Oy Turun Tydnjohtajankatu 1
Asunto Oy Turun Vanrikinkatu 2

Asunto Oy Tuusulan Bostoninkaari 2
Asunto Oy Tuusulan Kievarinkaari 4
Asunto Oy Vantaan Antaksentie 3
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10

Asunto Oy Vantaan Elmontie 11

Asunto Oy Vantaan Esikkotie 9

Asunto Oy Vantaan Hiiritornit

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 b
Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 f
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3
Asunto Oy Vantaan Kielotie 34

Asunto Oy Vantaan Kielotie 34 C
Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8

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

Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14
Asunto Oy Vantaan Leinelantie 10
Asunto Oy Vantaan Leinelantie 3
Asunto Oy Vantaan Liesikuja 8

Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4
Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku
Asunto Oy Vantaan Pyhtaankorvenkuja 4 ja 6
Asunto Oy Vantaan Pyhtaénkorventie 25
Asunto Oy Vantaan Pahkindmetsa
Asunto Oy Vantaan Pahkinapolku
Asunto Oy Vantaan Ruukkupolku 14
Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori
Asunto Oy Vantaan Tarhurintie 6

Asunto Oy Vantaan Teeritie 2

Asunto Oy Verkkotie 3

Asunto Oy Vuorikummuntie 9

Asunto Oy Vahéantuvantie 6
Asunto-osakeyhtit Helsingin Keinulaudantie 2a
Kiint. Oy Taivaskero 2

Kiinteistd Oy Helsingin Abrahaminkatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Agricolankatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Albertinkatu 40
Kiinteistd Oy Helsingin Bulevardi 31
Kiinteistd Oy Helsingin Eerikinkatu 36
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 37
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 39
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 41
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Turku
Turku
Turku
Turku
Turku
Turku
Turku
Tuusula
Tuusula
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Helsinki
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Hameenlinna
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Vantaa
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki

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

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

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

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

80



Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 43 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Lonnrotinkatu 34 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Onnentie 18 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Sofianlehdonkatu 5 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Somerontie 14 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Tukholmankatu 10 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Lintulahdenpenger Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Malminhaka Tampere 90,00 90,00
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168 Helsinki 82,61 82,61
Kiinteistd Oy Saarensahra Tampere 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Siilinjarven Kirkkorinne Siilinjarvi 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Savelkorttelin Parkkihalli Helsinki 65,35 65,35
Kiinteistd Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Tuureporin Liiketalo Turku 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Uuno Kailaan kadun Pysakdinti Espoo 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vantaan Karhunkierros 1 C Vantaa 86,58 86,58
Kiinteistd Oy Vantaan Pyhtaéanpolku Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Yla-Malmintori Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistdosakeyhtit Liikkalankuja 6 Helsinki 100,00 100,00
Kiinteistdosakeyhtid Nasilinnankatu 40 Tampere 100,00 100,00
Lumo Hankeyhtio 1 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo Hankeyhti6 2 Oy Helsinki 100,00 100,00
Lumo Holding 50 Oy Helsinki 100,00 100,00
Emoyhtién Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo Vuokratalot Oy
Asunto Oy Espoon Asemakuja 1 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31 Espoo 100,00 100,00
Asunto Oy Helsingin Vaakamestarinpolku 2 Helsinki 100,00 100,00
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5 Kuopio 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Jalohaukantie 1 Oulu 100,00 100,00
Asunto Oy Oulun Tuiranmaja Oulu 100,00 100,00
Kiinteist6 Oy Nummenperttu Hameenlinna 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vehnépelto Vantaa 100,00 100,00
Kiinteistd Oy Vehnapellon tytaryritys:
Kiinteistd Oy Viljapelto Vantaa 55,56 55,56
Emoyhtidn Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo 2020 Oy
Asunto Oy Kuopion Vuorikatu 22 Kuopio 100,00 100,00
Emoyhtion Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo 2021 Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 78,38 100,00
Emoyhtidn Konsernin
Tytaryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Konserni
Katajapysakointi Oy Tampere 50,93 50,93
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Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Emoyhtion
omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

Kojamo Palvelut Oy

Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168a Helsinki 100,00 100,00
Emoyhtion Konsernin
Osakkuusyritykset omistusosuus % omistusosuus %
Kojamo Qyj
Asunto Oy Nilsian Ski Nilsia 28,33 28,33
SV-Asunnot Oy Helsinki 50,00 50,00
Lumo Kodit Oy
Asunto Oy Espoon Otsonkulma Espoo 28,98 28,98
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 21,62 100,00
Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteisté Oy Loviisa 45,50 45,50
Hatanpaénhovin Pysékointi Oy Tampere 41,88 41,88
Katajapysakointi Oy Tampere 34,26 50,93
Kiinteistd Oy Backisaker Espoo 50,00 50,00
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Torikulma Jyvaskyla 42,63 42,63
Kiinteisté Oy Lappeenrannan Koulukatu 1 Lappeenranta 24,45 24,45
Kiinteistdé Oy Mannerheimintie 40 Helsinki 29,42 29,42
Kiinteistd Oy Myllytullin Autotalo Oulu 24,39 24,39
Kiinteistd Oy Oulun Tullivahdin Parkki Oulu 33,60 33,60
Kiinteistd Oy Pohjois-Suurpelto Espoo 50,00 50,00
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteen Parkki Tampere 41,71 41,71
Lehtolantien Pysékginti Oy Riihimaki 22,60 22,60
Leinelan Kehitys Oy Vantaa 20,00 20,00
Marin autopaikat Oy Espoo 21,00 21,00
Mummunkujan pysakéinti Oy Tampere 26,51 26,51
Paavolan Parkki Oy Lahti 24,93 32,98
Pihlajapysékainti Oy Tampere 30,56 30,56
Ristikedonkadun Lamp6 Oy Salo 34,40 34,40
Ruukinpuiston Pysékginti Oy Kerava 23,49 23,49
Ruukuntekijantien paikoitus Oy Vantaa 26,24 26,24
SKIPA Kiinteistépalvelut Oy Espoo 20,63 20,63
Suurpellon Kehitys Oy Espoo 50,00 50,00
Virvatulentien Pysakdinti Oy Helsinki 25,15 25,15
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4:
Kiinteistd Oy Lehtikallion pysakainti Vantaa 39,84 39,84
Asunto Oy Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27:
Kiinteistd Oy Jarvenpaéan Tupalantalli Jarvenpaa 33,51 33,51
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13:
Leinelankaaren Pysakdinti Oy Vantaa 21,63 21,63
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1:
Kiinteistd Oy Revonparkki Oulu 20,37 20,37
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4:
Kiinteistd Oy Tampereen Seponparkki Tampere 29,91 45,98
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10:
Kiinteistd Oy Arinaparkki Vantaa Vantaa 25,59 25,59
Asunto Oy Lahden Radanpaa 6:
Asemantaustan Pysakainti Oy Lahti 39,76 39,76
Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1
Kiinteistd Oy Valliparkki Espoo 31,31 31,31
Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9:
Sandbackan Autopaikat Oy Vantaa 24,62 44,23
Asunto Oy Espoon Forstmestarinpiha 2:
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Kiinteistd Oy Espoon Lehto
Lumo Vuokratalot Oy
Asunto Oy Viljapelto
Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4
Pajalan Parkki Oy
Lumo 2020 Oy
Lintulammenkadun Pysé&kdintilaitos oy

7.4 COVID-19-vaikutukset

Kojamo on selvittanyt COVID-19-pandemian vaikutuksia kon-
sernin tulokseen, taseeseen ja rahavirtoihin ja todennut, etta
pandemialla ei ole ollut merkittévia vaikutuksia konsernin nai-
hin eriin tilikaudella.
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Espoo 25,00 25,00

Vantaa 21,11 76,67
Helsinki 41,62 41,62
Jarvenpaa 31,44 44,06
Kerava 39,19 39,19

7.5 Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Kojamo Oyj on 7.1.2021 allekirjoittanut Danske Bank A/S,
Suomen sivuliikkeen kanssa uuden vastuullisuusohjelman ta-
voitteisiin sidotun 75 miljoonan euron suuruisen sitovan val-
miusluottolimiitin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja sen
maturiteetti on 3 vuotta kahdella yhden vuoden liséoptiolla. Ra-
hoituslimiittia tullaan kayttdmaan yhtion yleisiin rahoitustarpei-
siin ja se korvaa Danske Bankin kanssa solmitun vuonna 2021
erdantyvan 55 miljoonan euron suuruisen valmiusluottolimiitin.
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-ohjeistuksen mukaiset tas-

maytyslaskelmat

Laskenta-

kaava 2020 2019 2018 2017 2016
Liikevaihto, M€ 383,9 375,3 358,8 337,0 351,5
Nettovuokratuotto, M€ 1 257,6 247,3 234,0 216,0 222,0
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 67,1 65,9 65,2 64,1 63,2
Voitto ennen veroja, M€ 3 391,2 1031,3 277,3 266,7 289,7
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 447,6 1083,1 325,1 308,2 336,8
Kayttokate likevaihdosta, % 5 116,6 288,6 90,6 91,5 95,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 222,6 210,3 196,5 179,5 186,3
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 58,0 56,0 54,8 53,3 53,0
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 8 151,5 140,7 116,4 107,8 112,2
FFO liikevaihdosta, % 9 39,5 37,5 32,4 32,0 31,9
Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttdpadoman muutosta, € 10 0,61 0,57 0,49 0,47 0,49
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 151,5 140,7 117,3 107,8 112,2
Oikaistu kassavirta ennen kayttbpadoman
muutosta (AFFO), M€ 12 124,4 110,0 92,7 82,3 82,9
Sijoituskiinteist6t, M€ 2 6 863,1 6 260,8 5093,2 4710,2 4298,9
Taloudellinen vuokrausaste, % 26 96,4 97,2 97,0 96,7 97,4
Korollinen vieras paéaoma, M€ ¥ 13 3053,3 2674,2 2485,5 2283,0 21228
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 14 9,8 30,3 10,1 10,9 12,9
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 15 7,4 20,5 7,2 7,5 8,8
Omavaraisuusaste, % 16 45,6 46,9 43,0 41,3 40,7
Loan to Value (LTV), % ¥ 9 © 17 41,4 40,5 45,9 46,0 47,1
Vapaiden varojen osuus, % 18 79,4 69,8 65,8 54,8 -
Korkokate 19 4,1 4,2 4,3 4,2 4,8
Vakavaraisuusaste 7 20 0,39 0,39 0,43 0,44 0,44
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,14 0,20 0,25 0,34 0,43
Osakekohtainen tulos, € » 1,27 3,34 0,93 0,93 1,01
Osakekohtainen oma paéoma, € 13,39 12,51 9,54 8,88 8,10
Osinko/osake, € " ® 0,37 0,34 0,29 0,22 0,51
Osinko tuloksesta, % 22 29,1 10,2 31,2 23,7 50,5
Hinta/voitto-suhde (P/E) 23 14,3 49 8,7 - -
Efektiivinen osinkotuotto, % 24 2,0 2,1 3,6 - -
Bruttoinvestoinnit, M€ 25 371,2 259,9 365,2 367,3 696,0
Henkilostd keskimaarin 315 305 319 310 298

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

ketta kohden.
2 Sjsaltada Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria

3 Ej sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
4 Ej sisalla Myytavana olevia pitkAaikaisia omaisuuserié tai Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.

) Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa.

© 1.1.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 M€ uudelleen luokiteltu rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyista luokittelua.
7 Sisaltaa Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.

# 2020: hallitus esitta4 yhtickokoukselle, etté osinkoa jaetaan 0,37 euroa/osake. 2016: siséltaa lisaosinkoa 0,29 euroa/osake.
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Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Kojamo esittdé vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoi- merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyytikoille seka
mintansa taloudellista kehitysté ja parantaakseen vertailukel- muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa IFRS-
poisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilin- tilinp&atésnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina
paatésstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat mittareina.

Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto
liikevaihdosta, %

Voitto ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate
liikkevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate
(Adjusted EBITDA)

Oikaistu kayttokate
likevaihdosta, %

Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

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

Nettovuokratuotto

— - x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liiketoiminnan muut kulut
+/- Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon - Poistot ja
arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Voitto ennen veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus osak-
kuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennal-
listen verojen muutos

Kéyttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoitus-
kuluja, veroja ja poistoja.

Kayttokate

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja
-tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan ar-
voon -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden vero-
tettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seké laskennallisia voittoja/tappioita sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta.

Oikaistu kayttokate

daL X 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liilkevaihtoon.
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Kassavirta ennen Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan tuloon
8) kayttbpaaoman perustuva vero

muutosta (FFO)
Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa en-
nen kayttdpaddoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaiku-
tus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan ar-
voon arvostamisesta.

9) FFO likevaihdosta, % _ Kassavirta ennen kdyttdpadoman muutosta (FFO) % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Osakekohtainen kassa- Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)
10) virta ennen kayttopaa- Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

oman muutosta

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttbpadoman muutosta esittédd kassavirta ennen kaytto-
paaoman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

11) FFO ilman . . = Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) + kertaluonteiset kulut
kertaluonteisia kuluja
Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa en-
nen kayttépadoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vai-
kutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuus-
erien myynneista syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan

arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisia kuluja.

Oikaistu kassavirta
12) ennen kayttbpddoman = Kassavirta ennen kayttoépddoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

muutosta (AFFO)
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassa-
virtaa ennen kayttdpddoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun lasken-
nassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen
mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omaisuuserien myynneista synty-
neita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta.

13) Korollinen vieras paaoma = Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras pddoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

14) Oman paaoman _ Tilikauden voitto x 100
tuotto-% (ROE) Oma padoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo

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

15) Sijoitetun pagdoman _ Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut x 100
tuotto-% (ROI) (Varat - Korottomat velat), vuoden alun ja lopun keskiarvo

Sijoitetun padoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun paéomaan.
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyéa tehda tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.
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16)

17)

18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)

25)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Vapaiden varojen
osuus, %

Korkokate

Vakavaraisuusaste

Vakuudellisten lainojen
osuus taseesta

Osinko tuloksesta, %

Hinta/voitto-suhde
(P/E)

Efektiivinen
osinkotuotto, %

Bruttoinvestoinnit

_ Oma pddoma

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman paaoman osuuden toimin-

taan sitoutuneesta padomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

Sijoituskiinteistét

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

Vakuuksista vapaat varat

Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttdkate, rullaava 12kk

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

Kayttdkatteen ja nettorahoituskulujen valinen suhde. Tunnusluku kuvaa konsernin velanhoitoon
liittyvaa kykya.

Korolliset velat* - Rahavarat

Varat

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.

x 100

x 100

x 100

*Tunnusluvun Kkorollisiin velkoihin sisaltyy korollinen vieras padoma, Myytévana oleviin pitkaaikaisiin

varoihin liittyvéat korolliset velat ja yli 90 paivan jalkeen erdéntyvéat kauppahinnat.

Vakuudellinen korollinen vieras pddoma

Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

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

Osakkeen paatdskurssi

Osakekohtainen tulos

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

Osakekohtainen osinko

Osakkeen paatoskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin vélistéa suhdetta.

Hankitut sijoituskiinteistdt + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan paaoman
menot

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

x kojamo  Hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatos 2020

x 100

x 100

87



Muut tunnusluvut

Taloudellinen Vuokratuotot
- x 100
vuokrausaste, % Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto

Tunnuslukujen tdsmaytyslaskelmat
M€ 2020 2019 2018 2017 2016
Tilikauden voitto 312,9 825,2 221,8 212,9 232,3
Poistot ja arvonalentumiset 1,3 1,1 0,8 1,1 1,2
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,7 -0,1 -1,0 -2,5 10,4
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - -0,2 -0,1 0,0 -0,1
Muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot - 0,0 0,0 0,0 2,5
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon -225,8 -872,4 -127,5 -126,2 -163,3
Rahoitustuotot -1,8 -2,6 -3,2 -5,0 -2,4
Rahoituskulut 57,0 53,4 50,3 45,5 48,4
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,2 -0,2 -0,1 -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 16,9 19,9 34,1 28,6 35,4
Laskennallisten verojen muutos 61,5 186,2 21,4 25,1 22,1
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 222,6 210,3 196,5 179,5 186,3
Rahoitustuotot ja -kulut -55,3 -50,8 -47,1 -40,5 -46,0
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon 1,0 1,1 1,2 -2,7 7,3
Oikaistut nettorahoituskulut -54,2 -49,7 -46,0 -43,1 -38,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -16,9 -19,9 -34,1 -28,6 -35,4
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) 151,5 140,7 116,4 107,8 112,2
Kertaluonteiset kulut - - 0,8 - -
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 151,5 140,7 117,3 107,8 112,2
Oma paaoma 3309,5 3090,6 2358,1 2 038,6 1859,5
Varat 7 261,5 6 590,4 5485,4 49435 4572,2
Saadut ennakot -6,6 -6,7 -6,1 -5,1 -4,6
Omavaraisuusaste, % 45,6 46,9 43,0 41,3 40,7
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 5327,0 4296,3 32417 24736
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistot 97,6 25,6 24,4 56,2
Lyhytaikaiset varat 342,7 277,6 341,1 177,0
Vapaat varat yhteensa 5767,3 4599,6 3607,2 2706,9
Varat 7 261,5 6 590,4 5485,4 49435
Vapaiden varojen osuus, % 79,4 69,8 65,8 54,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 222,6 210,3 196,5 179,5 186,3
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -54,2 -49,7 -46,0 -43,1 -38,7
Korkokate 4,1 4,2 4,3 4,2 4,8
Korollinen vieras paddoma 3053,3 2674,2 24855 2283,0 21228
Myytévéana oleviin pitk&aikaisiin omaisuuseriin liittyvat korolliset velat - - - - 0,1
Yli 90 paivan paéasta eraéntyvat kauppahinnat - 8,7 19,7 19,2 -
Rahavarat 210,5 137,3 150,1 117,8 132,0
Korolliset velat - Rahavarat 2842,8 2545,6 2 355,2 2184,4 1990,9
Varat 7 261,5 6 590,4 5485,4 49435 4572,2
Vakavaraisuusaste 0,39 0,39 0,43 0,44 0,44
Vakuudelliset velat 1048,5 1298,1 1367,0 1656,9 1986,5
Varat 7 261,5 6 590,4 5485,4 4 943,5 4572,2
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,14 0,20 0,25 0,34 0,43
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EMOYHTION TILINPAATO

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

€ Liite 1-12/2020 1-12/2019
Vuokratuotot 442 279,68 440 059,92
Hallinnon myyntituotot 10 634 658,00 11 827 167,00
Liikevaihto 1 11 076 937,68 12 267 226,92
Liiketoiminnan muut tuotot 2 3 153,10 6 318,32
Henkildstokulut 3 -4 336 967,51 -5 709 950,34
Poistot ja arvonalentumiset 4 -271 236,01 -248 252,18
Liiketoiminnan muut kulut 5 -9 756 676,61  -10 249 486,70
Liikevoitto -3 284 789,35 -3934 143,98
Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista 176 044,00 19 380,00
Rahoitustuotot 32 882 892,86 27 962 508,56
Arvonmuutokset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista 9 428,82 365 648,21
Rahoituskulut -34 072 262,40  -26 541 754,88
Rahoitustuotot ja -kulut 6 -1 003 896,72 1805 781,89
Voitto ennen tilinpaéatossiirtoja ja veroja -4 288 686,07 -2 128 362,09
Tilinpaatossiirrot 7 69 768 562,18 81 789 389,59
Tuloverot 8 -13073609,16 -15889 895,16

Tilikauden voitto
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52 406 266,95

63 771 132,34
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Emoyhtion tase, FAS

€ Liite 31.12.2020 31.12.2019
VASTAAVAA
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 9
Aineettomat oikeudet 29 051,16 51 901,11
Muut pitkévaikutteiset menot 317 995,85 190,80
Aineettomat hyddykkeet yhteenséa 347 047,01 52 091,91
Aineelliset hyodykkeet 10
Maa- ja vesialueet 4 520 734,02 4 520 734,02
Koneet ja kalusto 220 447,97 371 784,81
Muut aineelliset hyddykkeet 194 397,12 194 397,12
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 4935579,11 5086 915,95
Sijoitukset 11
Tytaryhtidosakkeet 82571 717,75 82571 717,75
Osakkuusyritysosakkeet 176 951,96 176 951,96
Muut osakkeet ja osuudet 829 061,25 829 061,25
Sijoitukset yhteensa 83 577 730,96 83 577 730,96
Pysyvét vastaavat yhteensa 88 860 357,08 88 716 738,82

Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset

12 1471841 277,14
13 675186 117,84
14 103 990 682,84

156 449 990,78

1435 930 898,93

275 338 608,01
110 922 575,83
89 676 390,15

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

2 407 468 068,60

VASTAAVAA

2 496 328 425,68

1911 868 472,92
2000 585 211,74

VASTATTAVAA
Oma paaoma 15
Osakepadoma 58 025 136,00 58 025 136,00
Ylikurssirahasto 35 786 180,04 35 786 180,04
Vararahasto 16 920,33 16 920,33
Sijoitetun vapaan padoman rahasto 167 856 001,50 167 856 001,50
Edellisten tilikausien voitto 136 134 140,94 156 969 691,08
Tilikauden voitto 52 406 266,95 63 771 132,34
Oma paaoma yhteensa 450 224 645,76 482 425 061,29
Tilinpaatossiirtojen kertyma 16 15 143,96 1973,14

Vieras paaoma
Pitk&aikainen vieras padoma
Lyhytaikainen vieras padoma

17 1957 154 585,84 1 333 997 754,87
18 88 934 050,12 184 160 422,44

Vieras pddoma yhteensa

2 046 088 635,96 1518 158 177,31

VASTATTAVAA
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

€ 1-12/2020 1-12/2019
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja -4 288 686,07 -2 128 362,09
Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumiset 271 236,01 248 252,18
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua -586,02 -111,34
Rahoitustuotot ja -kulut 1013 325,54 -1 440 133,68
Muut oikaisut -577 586,82 -437 755,32
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttépadoman muutosta -3 582 297,36 -3 758 110,25
Kayttdpadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1 080 645,28 256 572,58
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -824 437,64 -759 653,37
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserié, varauksia ja veroja -5 487 380,28 -4 261 191,04
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -32 132 134,13  -24 114 614,63
Saadut rahoitustuotot liilketoiminnasta 7 371 218,03 2 085 858,05
Maksetut valittdmat verot -15 890 082,54 -28 513 135,94

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Mydnnetyt pitkaaikaiset lainat

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut

Hankitut rahoitusarvopaperit

Rahoitusarvopapereiden luovutustulot

Saadut korot ja osingot investoinneista

-46 138 378,92

-414 854,27

-33 628 341,82
500 000,00
-209 956 297,77
216 898 281,60
25 610 065,86

-54 803 083,56

-89 154,47

11 142,00

-13 566 759,49
1614 592,00
-111 471 670,44
147 475 400,73
25 654 890,57

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Pitk&aikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhtyaikaisten lainojen takaisinmaksut
Konsernin sisaisen pankin muutos
Maksetut osingot

Saadut konserniavustukset

-991 146,40

625 000 000,00
-101 415 687,28
261 791 502,68
-261 736 409,62
-407 495 916,17

-84 029 095,66

81 788 732,00

49 628 440,90

128 200 000,00
-29 026 042,64
139 861 492,73
-139 828 299,41
-160 967 044,08
-71671 875,71
153 044 111,00

Rahoituksen rahavirta
Rahavirtojen muutos

Rahavarat kauden alussa
Rahavarat kauden lopussa
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113 903 125,95

66 773 600,63

89 676 390,15
156 449 990,78

19 612 341,89

14 437 699,23

75 238 690,92
89 676 390,15
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Emoyhtion tilinpaatéksen laatimisperiaatteet

Kojamo Oyj:n tilinpaatés on laadittu Suomen kirjanpitolain ja -
asetusten ja osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuk-
siin liittyvat tuotot

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuksiin liittyvat tuo-
tot tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti sopimuskauden
aikana.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty taseeseen
alkuperaiseen hankintamenoon véhennettyna suunnitelman
mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalennuksilla. Suunni-
telman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina hyodykkei-
den todennékoisen kayttdian perusteella.

Taloudellisen kayttdian perusteella maaraytyvéat suunnitelman
mukaiset poistoajat ovat:

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

My6hemmin syntyvéat menot siséllytetdan aineellisen kaytto-
omaisuushyddykkeen kirjanpitoarvoon vain, mikali on todenna-
koistd, ettad hyddykkeeseen liittyva vastainen taloudellinen
hy6ty koituu yhtion hyvaksi. Muut korjaus- ja yllapitomenot kir-
jataan tulosvaikutteisesti, kun ne ovat toteutuneet.

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

Kehitysmenot

Aktivoidut kehittdmismenot, poistoajat ja menetelméat (KPA
2:4.1 kohta 3).

Kehittdmismenot aktivoidaan aineettomaksi hyddykkeeksi, kun
pystytdan osoittamaan, miten kehityshanke tulee kerryttamaan
taloudellista hyotya ja kehittémisvaiheessa aiheutuvat menot
ovat luotettavasti mitattavissa.

Aktivoidut kehittdmismenot esitetddn omana erédndan ja poiste-
taan taloudellisena vaikutusaikanaan, kuitenkin enintadn 10
vuodessa.

Muut kehittAmismenot kirjataan tuloslaskelmaan toteutues-

saan. Aiemmin kirjattuja kehitysmenoja ei aktivoida mythem-
milla kausilla.
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Rahoitusomaisuuden arvostaminen

Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvostettu hankintamenoon
tai sité alempaan tilinpaatdspéivan markkinahintaan.

Pakolliset varaukset

Vastaisuudessa toteutuvat menot ja ilmeiset menetykset, jotka
eivat enaa kerryta vastaavaa tuloa ja joiden suorittamiseen Ko-
jamo on velvoitettu tai sitoutunut ja joiden rahallinen arvo voi-

daan kohtuullisesti arvioida, kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi
ja taseen pakollisiin varauksiin.

Tilinpaatossiirtojen kertyma

Tilinpaatossiirrot koostuvat kertyneesté poistoerosta.
Elakemenojen jaksotus

Elaketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisissa elékeva-

kuutusyhtidissa. Elakemenot on kirjattu suoriteperusteisesti ku-
luksi tuloslaskelmaan.

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet

Rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskelman ja taseen seka
niité tdydentavien tietojen perusteella.

Rahavarat sisaltavat pankkitilit, likvidit pankkien talletustodis-
tukset ja sijoitustodistukset.

Valuuttamaaraiset erat

Kaikki saatavat ja velat ovat euromaaraisia.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten arvonmuutokset esitetaan tilinpaatok-
sen liitetiedoissa

Pitk&aikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja joh-
dannaissopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoi-
tettu tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Johdannaissopimuksiin perustuvat korkotuotot ja -kulut jakso-

tetaan sopimusajalle ja niill& oikaistaan suojattavan eran kor-
koja.
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Emoyhtion tilinpaatdksen liitetiedot

1. Liikevaihto

€ 1-12/2020 1-12/2019
Konsernin siséinen liikevaihto

Tontin vuokratuotot 321 667,08 319 547,40
Vuokratuotot yhteensa 321 667,08 319 547,40
Keskushallintapalvelut 6 772 110,00 8 306 796,00
IT-vuokratuotot 3 862 548,00 3520 371,00

Muut myyntituotot yhteensa

10 634 658,00

11 827 167,00

Konsernin sisainen liikevaihto yhteensa

Muu liikevaihto

10 956 325,08

12 146 714,40

Tontin vuokratuotot 119 862,60 119 072,52
Muut vuokrat 750,00 1 440,00
Muu liikevaihto yhteensa 120 612,60 120 512,52

Liikevaihto yhteensa

11 076 937,68

12 267 226,92

€ 1-12/2020 1-12/2019
Perintatoimen tuotot 1961,12 3540,91
Liiketoiminnan muut tuotot 1191,98 277741
Yhteensa 3 153,10 6 318,32
3. Henkilostokulut
€ 1-12/2020 1-12/2019
Palkat ja palkkiot 3610 481,07 4 482 175,69
Elakekulut 633 810,73 1 001 450,92
Muut henkildsivukulut 92 675,71 226 323,73
Yhteensa 4 336 967,51 5709 950,34
Johdon tulospalkkioiden laskennassa on kaytetty 30.12.2020 paatdskurssia.
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Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien maksetut palkat ja palkkiot

€ 1-12/2020 1-12/2019
Toimitusjohtaja Jani Nieminen 1 048 663,49 923 165,13
Hallituksen ja valiokuntien palkat
Riku Aalto - 16 200,00
Mikael Aro 72 487,54 52 800,00
Matti Harjuniemi 40 653,78 40 200,00
Anne Leskela 47 150,46 44 700,00
Minna Metséla 40 068,11 39 000,00
Mikko Mursula 46 571,38 46 200,00
Heli Puura 40 657,26 30 900,00
Reima Rytsola 40 109,19 39 000,00
Jan-Erik Saarinen - 9 300,00
Yhteensa 1376 361,21 1241 465,13
2020 2019
Henkildsto keskimaarin 24 23

Toimikauden 2020-2021 osalta on hallitukselle ja valiokunnille
maksettu palkkioita 332 947,72 euroa, joista tilikaudelle 2020

kohdistuu 327 697,72 euroa. Varsinaisesta yhtiokokouksesta

12.3.2020 alkavalta toimikaudelta maksettavasta vuosipalkki-

osta 60 % maksettiin rahana ja 40 % osakkeina.

Kojamo Oyj:n toimitusjohtajalla ja johtoryhmalla on kokonais-
palkka ja elékeika on 63 vuotta. Eldkevastuu katetaan elédkeva-
kuutuksella, jossa ryhmaeléakevakuutukseen maksetaan vuo-
dessa kahden kuukauden verotettavaa ansioita vastaava va-
kuutusmaksu. Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika

4. Suunnitelman mukaiset poistot

on kaksitoista kuukautta. Vuonna 2020 Suomen lakisaateisen
elékejarjestelman kustannus toimitusjohtajan osalta oli 0,1
(0,2) miljoonaa euroa ja maksut vapaaehtoiseen elékejarjeste-
lyyn 0,1 (0,1) miljoonaa euroa.

Vuonna 2020 Suomen lakisaateisen elakejarjestelman kustan-
nus koko johtoryhmén osalta oli 0,4 (0,5) miljoonaa euroa ja
maksut vapaaehtoiseen elékejarjestelyyn 0,2 (0,2) miljoonaa
euroa.

€ 1-12/2020 1-12/2019
Aineeton omaisuus 22 849,95 34 176,82
Muut pitkavaikutteiset menot
Muut pitkavaikutteiset menot 190,80 26 271,30
KehittAmismenot 56 116,92 -
Muut pitkavaikutteiset menot yhteensa 56 307,72 26 271,30
Koneet ja kalusto 192 078,34 187 804,06
Yhteensa 271 236,01 248 252,18
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5. Liiketoiminnan muut kulut

€ 1-12/2020 1-12/2019
Kiinteistévero 144 413,22 144 413,31
Vuokrat ja vastikkeet 480 536,96 481 333,23
Keskushallinto 9 131 726,43 9 623 740,16
Yhteensa 9 756 676,61 10 249 486,70
Tilintarkastuspalkkiot
KPMG Oy Ab
Tilintarkastuspalkkiot 152 387,32 68 569,38
Lakisaéteiset lausunnot - 67 870,16
Veroneuvonta 12 803,00 -
Neuvontapalvelut 107 336,88 10 183,50
Yhteensa 272 527,20 146 623,04
6. Rahoitustuotot ja -kulut
€ 1-12/2020 1-12/2019
Osinkotuotot

Muilta 176 044,00 19 380,00
Yhteensa 176 044,00 19 380,00
Korkotuotot

Saman konsernin yrityksilta 32 537 683,05 27 477 535,84

Muilta 182 338,70 111 772,16
Muut rahoitustuotot 162 871,11 373 200,56

Yhteensa

32 882 892,86

27 962 508,56

Osinkotuotot, korko-ja rahoitustuotot yhteensa

Sijoitusten arvonmuutokset

33 058 936,86

27 981 888,56

Arvonpalautukset vaihtuvien vastaavien sijoituksista 9 496,34 375 144,55
Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista -67,52 -9 496,34
Yhteensa 9 428,82 365 648,21

Korko- ja muut rahoituskulut
Muille

-34 072 262,40

-26 541 754,88

Yhteensa

-34 072 262,40

-26 541 754,88

Rahoitustuotot ja -kulut yhteenséa -1 003 896,72 1805 781,89
7. Tilinpaatossiirrot

€ 1-12/2020 1-12/2019
Konserniavustukset, saadut 69 781 733,00 81 788 732,00
Poistoeron muutos koneista ja kalustosta -13 170,82 657,59

Yhteensa
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81 789 389,59
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8. Tuloverot

€ 1-12/2020 1-12/2019
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 13 073 609,16 15 890 082,56
Edellisten tilikausien verot - -187,40

Yhteensa

9. Aineettomat hyddykkeet

13 073 609,16

15 889 895,16

Muut pitka-

Kehittamis- vaikutteiset
€ Oikeudet menot menot Yhteensa
Hankintameno 1.1.2020 2 389 414,34 - 2 135 779,66 4 525 194,00
Lisaykset - 374 112,77 - 374 112,77
Hankintameno 31.12.2020 2 389 414,34 374 112,77 2 135 779,66 4 899 306,77
Kertyneet poistot 1.1.2020 -2 337 513,23 - -2 135 588,86 -4 473 102,09
Tilikauden poistot -22 849,95 -56 116,92 -190,80 -79 157,67
Kertyneet poistot 31.12.2020 -2 360 363,18 -56 116,92 -2 135 779,66 -4 552 259,76
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 29 051,16 317 995,85 0,00 347 047,01

Muut pitka-

Kehittamis- vaikutteiset
€ Oikeudet menot menot Yhteensa
Hankintameno 1.1.2019 2389 414,34 - 2135 779,66 4525 194,00
Hankintameno 31.12.2019 2389 414,34 - 2 135 779,66 4 525 194,00
Kertyneet poistot 1.1.2019 -2 303 336,41 - -2 109 317,56 -4 412 653,97
Tilikauden poistot -34 176,82 - -26 271,30 -60 448,12
Kertyneet poistot 31.12.2019 -2 337 513,23 - -2 135 588,86 -4 473 102,09
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 51 901,11 - 190,80 52 091,91
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10. Aineelliset hyodykkeet

Muu

Koneet ja aineellinen
€ Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2020 4 520 734,02 1130 910,25 194 397,12 5846 041,39
Lisaykset - 40 741,50 - 40 741,50
Hankintameno 31.12.2020 4 520 734,02 1171 651,75 194 397,12 5 886 782,89
Kertyneet poistot 1.1.2020 -759 125,44 - -759 125,44
Tilikauden poistot -192 078,34 - -192 078,34
Kertyneet poistot 31.12.2020 -951 203,78 - -951 203,78
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 4 520 734,02 220 447,97 194 397,12 4935 579,11

Muu

Koneet ja aineellinen
€ Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2019 4520 734,02 1149 266,19 194 397,12 5864 397,33
Liséykset - 83 199,99 - 83 199,99
Vahennykset - -101 555,93 - -101 555,93
Hankintameno 31.12.2019 4520 734,02 1130 910,25 194 397,12 5846 041,39
Kertyneet poistot 1.1.2019 -614 946,43 - -614 946,43
Tilikauden poistot -187 804,06 - -187 804,06
Vahennysten kertyneet poistot 43 625,05 - 43 625,05
Kertyneet poistot 31.12.2019 -759 125,44 - -759 125,44
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 4520 734,02 371 784,81 194 397,12 5 086 915,95

11. Sijoitukset

Muut

Tytaryhtio- Osakkuus- osakkeet
€ osakkeet yritysosakkeet ja osuudet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2020 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96
Hankintameno 31.12.2020 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96
Kirjanpitoarvo 31.12.2020 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96

Muut

Tytaryhtio- Osakkuus- osakkeet
€ osakkeet yritysosakkeet ja osuudet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2019 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96
Hankintameno 31.12.2019 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83 577 730,96
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12. Pitk&aikaiset saamiset

€ 31.12.2020 31.12.2019
Lainasaamiset saman konsernin yrityksiltéa 1463 144 886,00 1 429 598 153,71
Siirtosaamiset 8 696 391,14 6 332 745,22

Yhteensa

1471 841 277,14

1435 930 898,93

Lainojen pitk&aikaisissa saamisissa olevat jaksotettavat kulut 8 643 398,68 6 146 682,14
13. Lyhytaikaiset saamiset
€ 31.12.2020 31.12.2019
Myyntisaamiset 1 048,00 590,88
Saman konsernin yrityksilta
Myyntisaamiset 1126 727,27 1375 325,24
Lainasaamiset 15 000,00 15 000,00
Muut saamiset 667 512 327,19 271 394 106,29
Saman konsernin yrityksilta yhteensa 668 654 054,46 272 784 431,53
Lainasaamiset 28 360,34 38 893,93
Muut saamiset 268 267,79 14 634,80
Siirtosaamiset 6 234 387,25 2 500 056,87

Yhteensa

675186 117,84

275 338 608,01

Lainojen lyhytaikaisissa saamisissa olevat jaksotettavat kulut 3195 914,08 2 153749,41
14. Rahoitusarvopaperit

€ 31.12.2020 31.12.2019
Rahoitusarvopaperit

Muut osakkeet ja rahastot

103 990 682,84

110 922 575,83

Yhteensa

103 990 682,84

110 922 575,83

Rahoitusarvopaperit siséltavat sijoitusrahasto-osuuksia, joukkovelkakirjoja, osakkeita ja muita vastaavia julkisesti noteerattuja sijoi-

tuskohteita.
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15. Oma pédaoma

€

31.12.2020

31.12.2019

Osakepddoma 1.1.

58 025 136,00

58 025 136,00

Osakepaaoma 31.12.
Ylikurssirahasto 1.1.

58 025 136,00
35 786 180,04

58 025 136,00
35 786 180,04

Ylikurssirahasto 31.12.
Muut rahastot 1.1.

35 786 180,04

35 786 180,04

Vararahasto 1.1. 16 920,33 16 920,33
Vararahasto 31.12. 16 920,33 16 920,33
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 167 856 001,50 167 856 001,50
Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto 31.12. 167 856 001,50 167 856 001,50
Muut rahastot 31.12. 167 872 921,83 167 872 921,83
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 220 740 823,42 229 126 110,99
Osingonjako -84 029 095,66 -71 671 875,71
Osakepalkitseminen -577 586,82 -484 544,20

Edellisten tilikausien voitto 31.12.
Tilikauden voitto

136 134 140,94
52 406 266,95

156 969 691,08
63 771 132,34

Yhteensa

Laskelma jakokelpoisesta omasta pddomasta
Sijoitetun vapaan oman pd&doman rahasto
Voitto edellisilta tilikausilta
Tilikauden voitto
Aktivoidut kehittamismenot

450 224 645,76

167 856 001,50
136 134 140,94
52 406 266,95
-374 112,77

482 425 061,29

167 856 001,50
156 969 691,08
63 771 132,34

Yhteensa 356 022 296,62 388 596 824,92
kpl 31.12.2020 31.12.2019
Emoyhtion osakkeiden lukumaara 247 144 399 247 144 399

Kojamo Oyj kerasi vuonna 2018 osakeannilla noin 150 miljoo-
nan euron bruttovarat ja laski liikkeelle yhteensd 17 665 039
uutta osaketta.

Kojamo Oyj:n rekisterdity osakepddoma on 58 025 136 euroa

ja yhtiolla on 247 144 399 osaketta. Kojamo Oyj:ll& on yksi
osakesarja ja jokainen osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtitn

16. Tilinp&aatossiirtojen kertyma

yhtidkokouksessa. Osakkeisiin ei liity &édnestysrajoituksia tai
aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Kaikki osakkeet
tuottavat yhtélaisen oikeuden osinkoon ja muuhun Kojamo
Oyj:n varojen jakoon. Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjar-
jestelmaan.

€ 31.12.2020 31.12.2019
Kertynyt poistoero
Koneista ja kalustosta 15 143,96 1973,14
Yhteensa 15 143,96 1973,14
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17. Pitkaaikainen vieras paaoma

€ 31.12.2020 31.12.2019
Lainat rahoituslaitoksilta 253 238 998,41 129 038 998,42
Joukkovelkakirjalainat 1 700 000 000,00 1 200 000 000,00
Siirtovelat, henkilstokulujaksotukset 1 449 055,83 1 357 641,00
Joukkovelkakirjalainojen johdannaistuottojaksotukset 2 466 531,60 3601 115,45

Yhteensa

18. Lyhytaikainen vieras paaoma

1957 154 585,84

1333 997 754,87

€ 31.12.2020 31.12.2019
Lainat rahoituslaitoksilta, seuraavan tilikauden lyhennykset 800 000,01 101 415 687,28
Ostovelat 506 064,89 328 179,11
Velat saman konsernin yrityksille

Ostovelat 47 786,24 48 993,46

Muut velat 16 216 136,84 15133 901,13
Muut velat 50551 172,10 50 440 733,66
Siirtovelat

Rahoituskulujaksotukset
Palkat sosiaalikuluineen
Tuloverot
Muut siirtovelat
Joukkovelkakirjalainojen johdannaistuottojaksotukset

17 992 642,59
1521 113,06
166 617,17
1132517,22

13 745 558,87
1625 589,40
220 537,26
68 725,05
1132517,22

Yhteensa

19. Johdannaissopimukset

Korkojohdannaissopimukset

88 934 050,12

184 160 422,44

€ 31.12.2020 31.12.2019
Johdannaissopimusten kayvét arvot
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -5 358 768,56 -3 239 307,43
Yhteensa -5 358 768,56 -3 239 307,43

Johdannaissopimusten nimellisarvot
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus

127 600 000,00

158 200 000,00

Yhteensa

Koronvaihtosopimuksiin sovelletaan suojauslaskentaa, silla nii-
den ehdot vastaavat suojattujen lainasopimusten ehtoja. Ko-
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127 600 000,00

158 200 000,00

ronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu tulosvaikutteisesti. Jos joh-
dannaisen kesto on pidempi kuin laina, niin talléin laina tullaan
jatkamaan erittéin suurella todennékoisyydella.
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20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

€ 31.12.2020 31.12.2019
Velat, jotka erdantyvat mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Markkinalainat 625 038 998,40 625 838 998,40
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja osakkeita kiinteistoihin

Lainat rahoituslaitoksilta 1438 998,40 1 638 998,40

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

Omavelkainen takaus 229 448 478,67 286 519 512,20
21. Muut vastuut
€ 31.12.2020 31.12.2019
Autojen leasingvastuut

Seuraavana tilikautena maksettavat 82 723,63 121 462,32

My&hemmin maksettavat 75 766,90 187 813,83

Sahkon suojaus

Sahkon hintaa suojattiin pohjoismaisessa sahkdporssissa
Nord Poolissa noteeratuilla sahkdjohdannaisilla Kojamon Séah-
kén hankinta- ja suojaussopimuksen mukaisesti. Vuosina

22. Lahipiirin liiketapahtumat

Hallituksen jasenet ja heiddn maéaraysvaltayhteisénsa omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiéssa ja
yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensa 41 044 (34 809) osaketta. Johtoryhman jasenet ja hei-
dan maaraysvaltayhteisénsé omistivat yhtion osakkeita ja osa-
keperusteisia oikeuksia yhtitssé ja yhtion kanssa samaan kon-

x kojamo  Hallituksen toimintakertomus ja tilinpaatos 2020

2021-2022 eraantyvien suojausten markkina-arvo tilinpaa-
toshetkella oli -123 845,70 (501 494,94) euroa. Realisoitu-
matonta arvonmuutosta ei ole otettu huomioon Kojamo Oyj:n
tuloksessa tai taseessa

serniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 123 536 (127 230) osa-
ketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaarasta
on 0,07 prosenttia.

Lahipiiriliketoimissa toteutuneiden ehdot vastaavat rippumat-
tomien osapuolten vélisissa liilketoimissa noudatettavia ehtoja.
Kojamolla ei ollut vuonna 2019 ja 2020 tavanomaisesta poik-
keavia lahipiiriliiketoimia.
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00101 HELSINKI

Tilintarkastuskertomus

Kojamo Oyj:n yhtiokokoukselle
Tilinpaatdksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kojamo Oyj:n (y-tunnus 0116336-2) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2020. Ti-
linpaatods siséaltaa konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman muu-
toksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista tilinpaatoksen laatimis-
periaatteista, sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

— konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvdlisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti,

— tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa laki-
saateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun liséraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaati-
musten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut naiden vaati-
musten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien sdanndsten mukaisia, em-
meka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suo-
rittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 2.2.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on méaaritetty perus-
tuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden méaa-
rittdmisessd, seka todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatokseen kokonai-
suutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai
yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpdatoksen kayttajien tekemiin taloudellisiin paatok-
siin. Olemme ottaneet huomioon myos sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi ovat mie-
lestamme olennaisia tilinpaatoksen kayttajille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Naméa seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitd annettavaa
lausuntoa, emmeké anna naista seikoista erillisté lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent Y-tunnus 1805485-9
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mukaiset merkittavat olennaisen virheellisyyden riskit siséltyvat alla kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta keskeisiin
seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa kontrolleja. T&han on si-
saltynyt arviointi siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA KASITELTIIN
TILINTARKASTUKSESSA

TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen (Konsernitilinpaatoksen liitetieto 3.1)

— Kaypaan arvoon arvostettavat sijoituskiin- — Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja

teistot (6.861 miljoonaa euroa) muodostavat
94 %  konsernitaseen loppusummasta
31.12.2020. Arvostamisessa kaytettavista
arvioista ja tasearvojen merkittavyydesta
johtuen sijoituskiinteistéjen arvostaminen on
konsernin tilintarkastuksessa keskeinen
osa-alue.

Voitto sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon
arvostamisesta oli 226 miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot maaritel-
laan kiinteistokohtaisesti tuottoarvoihin tai
hankintamenoihin perustuen. Naiden taus-
talla olevien keskeisten oletusten maarittely
edellyttaé johdon harkintaa mm. tuottovaati-
musten, vajaakaytdn ja vuokratason tulevan
kehityksen osalta.

johdon harkintaa edellyttdvia oletuksia ja
merkittavimpien kaypien arvojen muutosten
perusteita. Olemme myos testanneet lasken-
taan liittyvia yhtiossa kaytdssa olevia kontrol-
leja.

Tarkastukseen on osallistunut arvonmaari-
tyksen asiantuntijoitamme, jotka ovat testan-
neet laskelmien teknisté oikeellisuutta ja ver-
ranneet kaytettyja oletuksia markkina- ja toi-
mialakohtaisiin tietoihin.

Olemme haastatelleet konsernin kayttamaa
ulkopuolista auktorisoitua kiinteistbarvioijaa
(AKA) arvioidaksemme konsernin arvonmaa-
rityksesséa kayttdman menetelmén asianmu-
kaisuutta.

Olemme arvioineet sijoituskiinteistdja koske-
vien liitetietojen asianmukaisuutta.

Liikevaihto: vuokratuottojen kirjaaminen (Konsernitilinpaatoksen liitetieto 2.1)

— Konsernin liikevaihto koostuu valtaosin sijoi-

tuskiinteistdjen vuokratuotoista.

— Toimialalle on tunnusomaista laaja vuokra-

sopimuskanta, johon liittyy kuukausittain
suuri maara laskutus- ja maksutapahtumia.

— Olemme arvioineet ja testanneet vuokra-

tuottojen oikeellisuuteen liittyvia kontrolleja
liikevaihdon taydellisyyden ja oikeellisuuden
arvioimiseksi.
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Kiinteistokaupat ja -investoinnit (Konsernitilinpaatdksen liitetieto 3.1)

— Tilikaudella 2020 hankitut sijoituskiinteistot — Olemme arvioineet sisdisen valvonnan jar-

ja ajanmukaistamisinvestoinnit olivat yh-
teensa 376 miljoonaa euroa.

Kiinteistdjen kauppakirjat ja investointisopi-
mukset voivat siséltdd sopimusehtoja, jotka
vaativat johdon harkintaa kirjanpitokasittelyn
osalta.

jestelyja ja testanneet kontrolleja, jotka liitty-
vat kiinteistbkauppojen ja -investointiprojek-
tien hyvéksymiseen.

Aineistotarkastustoimenpiteemme ovat si-
saltdneet merkittdvimpien kiinteistokauppo-
jen kirjanpitokasittelyn ja siihen liittyvan do-
kumentaation asianmukaisuuden arviointia.

Korolliset velat ja johdannaisten kirjanpitokasittely (Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 4.4 ja
4.5)

— Tilikauden 2020 paattyessa konsernin korol- — Tarkastustoimenpiteisimme on sisaltynyt

listen velkojen méaara oli 3.053 miljoonaa eu-
roa, joka on 42 % konsernitaseen loppusum-
masta.

Konsernilla on kdypaén arvoon arvostettavia
korkojohdannaisinstrumentteja, joiden ni-
mellisarvo oli 961 miljoonaa euroa
31.12.2020. Konserni kayttaa johdannaisso-

rahoitusinstrumenttien kirjaus- ja arvostus-
periaatteiden asianmukaisuuden arviointia
seka niiden oikeellisuuteen ja arvostukseen
liittyvien kontrollien testausta.

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

pimuksia paaasiassa korkoriskiltd suojautu- aineistotarkastuksin
miseen. Konserni soveltaa suojauslaskentaa
niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat

suojauslaskennan edellytykset.

— Olemme arvioineet konsernin soveltaman
suojauslaskennan asianmukaisuutta.

— Olemme arvioineet korollisia velkoja ja joh-
dannaisia koskevien liitetietojen asianmu-
kaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpaéatds antaa oikean ja
riittdvan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
myds sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpdatoksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

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

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaatéksessa kokonaisuutena vaarinkaytok-
sesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltaa lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys
aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi
aiheutua vaarinkayttksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perus-
teella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kaytamme ammatillista harkintaa ja sai-
lytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpdétéksen olennaisen virheelli-
syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme ndihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja han-
kimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen méaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
Riski siitd, etté vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin
riski siita, ettd virheesta johtuva olennainen virheellisyys jdad havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi
liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esit-
tdmistéa taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoi-
tuksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtitn tai konsernin siséisen valvonnan tehokkuu-
desta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kir-
janpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perus-
teella johtopaatdksen siita, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epéavar-
muutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos
johtopaatéksemme on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskerto-
muksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epa-
varmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatdksemme perustuvat ti-
lintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennesséa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapah-
tumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan toimin-
taansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleistd esittdmistapaa,
rakennetta ja siséltda ja sita, kuvastaako tilinpdatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yh-
teisdja tai liilketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittami-
sesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset siséisen valvonnan merkittavat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siité, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liitty-
vista varotoimista.



Kojamo Oyj
Tilintarkastuskertomus
tilikaudelta 1.1.-31.12.2020

Paatamme, mitkéa hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittdvimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kysei-
set seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdadds tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen tai
kun darimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita tilintarkastuskerto-
muksessa, koska siitd aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voisi kohtuudella odottaa olevan suuremmat
kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

KPMG Oy Ab on toiminut yhtibkokouksen valitsemana tilintarkastajana 7.4.2005 alkaen yht&jaksoisesti 15
vuotta. Kojamo Oyj:sta on tullut yleisen edun kannalta merkittava yhteis6 21.10.2016.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen ja
vuosikertomukseen siséltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinp&atosta eika sita koskevaa tilintarkastus-
kertomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttéémme ennen tdman tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa, ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttdéomme kyseisen paivan jalkeen. Tilinpaa-
tosté koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksildity muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tata tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suorittaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laa-
timiseen sovellettavien sé&dnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etté toi-
mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttéémme saamaamme muuhun informaati-
oon kohdistamamme tydn perusteella johtopaatdksen, etta kyseisessa muussa informaatiossa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tAmén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 18. helmikuuta 2021
KPMG OY AB

Esa Kailiala
KHT



