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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu.
Tdssd osavuosivuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.

Yhteenveto tammi-syyskuusta 2017
(vertailukausi 1.1.-30.9.2016)

- Liikevaihto oli 251,3 (266,8) miljoonaa arvon muutoksesta, paremmasta sijoi- Bruttoinvestointien lasku aiheutui

eurod. Liikevaihto muodostuu
kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta. Liikevaihdon lasku johtui
vuonna 2016 ja alkuvuonna 2017
toteutetuista vuokra-asuntojen
myynneista.

« Tulos ennen veroja oli 207,8 (154,4)
miljoonaa euroa. Tulokseen sisdltyy
100,8 (68,6) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistojen kdypdadn arvoon
arvostamisesta ja sijoituskiinteis-
tdjen luovutusvoittoja ja -tappioita
1,5 (-20,3) miljoonaa euroa. Tuloksen
paraneminen johtui keskeisiltd osin
vertailukautta suuremmasta kdyvan

tuskiinteistdjen myyntituloksesta ja
alhaisemmista rahoituskuluista.
Nettovuokratuotto oli 162,1 (172,4)
miljoonaa euroa, joka on 64,5

(64,6) prosenttia liikkevaihdosta.
Nettovuokratuoton lasku johtui vuonna
2016 ja alkuvuonna 2017 toteutetuista
vuokra-asuntojen myynneistd.
Taloudellinen vuokrausaste sdilyi
hyvdnd ja oli katsauskaudella 96,7 (97,2)
prosenttia.

Bruttoinvestoinnit kauden aikana
olivat 193,7 (609,4) miljoonaa

eurod. Bruttoinvestoinnit olivat 77,1
(228,4) prosenttia liikkevaihdosta.

vertailukaudella toteutuneesta
merkittdvdstd vuokra-asuntojen
ostosta.

Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo oli

4,5 (4,1) miljardia euroa. Sijoitetun
pddoman tuotto oli 7,7 (7,0) prosenttia.
Rakenteilla oli katsauskauden
pddttyessa 1760 (1 415) Lumo-asuntoa.
Kojamon omistuksessa oli 34 046

(84 926) vuokra-asuntoa 30.9.2017.
Kojamo tédsmentdd ndkymiddn
vuodelle 2017 nettovuokratuottojen ja
operatiivisen tuloksen osalta.
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Yhteenveto heind-syyskuusta 2017

(vertailukausi 1.7.-30.9.2016)

Liikevaihto oli 84,0 (84,6) miljoonaa
euroda. Liikevaihdon lasku johtui vuokra-
asuntojen myynneista.

Tulos ennen veroja oli 71,0 (49,0)
miljoonaa euroa. Tulokseen sisdltyy
33,2 (12,4) miljoonan euron nettovoitto
kdypddn arvoon arvostamisesta.
Nettovuokratuotto oli 56,2 (55,9)
miljoonaa euroa, joka on 66,8 (66,1)
prosenttia lilkevaihdosta.
Taloudellinen vuokrausaste sdilyi
hyvana ja oli kaudella 96,9 (97,8)
prosenttia.

Konsernin bruttoinvestoinnit kauden
aikana olivat 64,3 (519,5) miljoonaa
euroaq.

Keskeiset tunnusluvut

7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 2016
Liikevaihto, M € 84,0 84,6 251,3 266,8 351,5
Nettovuokratuotto, M € 56,2 55,9 1621 172,4 222,0
% liikevaihdosta 66,8 66,1 64,5 64,6 63,2
Tulos ennen veroja, M € 71,0 49,0 2078 154,4 289,7
Operatiivinen tulos, M € 27,4 29,8 79,9 95,2 116,9
Sijoituskiinteistot, M €7 4 516,3 41275 4 298,9
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,9 97,8 96,7 97,2 974
Korollinen vieraspddoma, M €2 23527 1984,8 2122,8
Oman p&doman tuotto-% (ROE) ? "4 9,6 12,9
Sijoitetun p&déoman tuotto-% (ROI) ” 77 70 8,8
Omavaraisuusaste, % 40,2 39,5 40,7
Loan to Value, %22 45,9 45,5 47)
Osakekohtainen tulos, € 7,42 5,27 2215 16,80 31,38
Osakekohtainen oma pdadoma, € 268,44 233,93 251,20
Bruttoinvestoinnit, M € 64,3 519,5 193,7 609,4 696,0
Henkilosto kauden lopussa 302 290 286

" Sisdltdd myytdvand olevia pitkdaikaisia omaisuuserid
2 Ei sisdlla myytdvana olevia pitkdaikaisia omaisuuserid

3 Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa

" Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen

kayttdmistddn vaihtoehtoisista tunnusluvuista osavuosikatsauksen tunnusluvut -osiossa
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Toimitusjohtajan katsaus

Kojamo toteuttaa
strategian mukaista
kasvuaan ja uudistaa
rohkeasti asumista

" Asiakkaalle vallan
siirtineen Lumo-
verkkokaupan kautta
on tehty jo 3 000
vuokrasopimusta.”

Uusia vuokra-asuntoja on valmistunut run-
saasti erityisesti padkaupunkiseudulle.
Olemme onnistuneet pitdmddn vuokraus-
asteen hyvdlld tasolla, ja uskomme kaupun-
gistumisen jatkumisen luovan pitkdaikaista
vuokra-asuntokysyntad.

Katsauskauden jalkeen toteutimme stra-
tegiaamme muun muassa saattamalla
padatokseen Helsingissd osoitteissa Onnen-
tie 18, Sofianlehdonkatu 5, Tukholmankatu
10, Agricolankatu 1-3, Albertinkatu 40-42,
Abrahaminkatu 1-3 ja Bulevardi 29-31 sijait-
sevien kiinteistdjen oston Helsingin kaupun-
gin kanssa. Kauppa toteuttaa Kojamon
strategian mukaista kasvua Helsingin seu-
dulla: toteutettavat asunnot helpottavat
tydn perdssd muuttoa kaupungistuvassa
Suomessa.

Kaupungistumisen trendi ndkyy hyvana
kysyntdnd myo6s verkkokaupassa. Asiak-
kaalle vallan siirtdnyt Lumo-verkkokauppa
on ollut edelleen voimakkaassa kasvussa,
ja sen kautta on tehty jo 3 000 vuokrasopi-
musta. Katsauskaudella kaikki vapautuvat

Lumo-vuokra-asunnot ovat olleet vuokrat-
tavissa Lumo-verkkokaupasta, josta asi-
akas voi valita haluamansa asunnon ja
tehdd vuokrasopimuksen heti.

Osana strategisen painopisteen, par-
haan asiakaskokemuksen, etenemistd muo-
toilimme isdnnditsijan tehtdvadn uudelleen.
Palkkaamme isdnnoitsijoiksi asiakaskoke-
muksen rakentajia, joiden tehtdviin kuuluu
asukkaan asumispalveluista ja kiinteisto-
jen kunnosta huolehtimisen lisdksi rakentaa
ainutkertaista asiakaskokemusta.

Tuomme innovatiivisia, asumisen arkea
helpottavia palveluita asukkaiden luokse
ja samalla investoimme voimakkaasti sekd
uudistamme rohkeasti asumista.

Rohkeasti uudistavaa syksyd!

o E—

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

»x kojamo 5
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Toimintaympdristo

Yleinen toimintaympdristo
Valtiovarainministerion ennusteen mukaan
maailmantalouden kasvu jatkuu. Kasvua
yllapitdvat erityisesti kehittyvat taloudet,
mutta myods teollisuusmaissa kasvu vah-
vistuu. Euroalueen talouskasvu on voimis-
tunut. Poliittiset riskit yllapitavat kuitenkin
talouskehityksen epdvarmuutta. Valtiova-
rainministeriéon ennusteen mukaan euro-
alueella talouskasvun pitdd vield lujittua
pysyvdmmin ennen kuin epdtavanomai-
sesta rahapolitiikasta irtaudutaan.

Korkojen nousu on jatkunut Yhdysval-
loissa. Euroalueen korkojen ennustetaan
edelleen pysyvdn alhaisina, vaikka korko-
syklin pohja arvioidaan ohitetun. EKP:n toi-
menpiteet tulevat vaikuttamaan oleellisesti
euroalueen korkokehitykseen.

Suomen talouskasvu on vahvistunut jo
parin vuoden ajan. Valtiovarainministerion
ennusteen mukaan vuonna 2017 Suomen
BKT kasvaa 2,9%. Suomen pankin mukaan
kasvun rakenne on vdhitellen tervehty-
madssd investointien ja viennin vetamand.
Kasvu on perustunut myos yksityiseen kulu-
tukseen, mutta ostovoiman kasvu on hidas-
tumassa.

Valtiovarainministerion arvion mukaan
inflaatio pysyy maltillisena kuluvan ja seu-
raavan vuoden.

Toimialan toimintaympdristo
Vuokra-asuntojen kysynndn odotetaan
muuttoliikkeen vetdmadnd jatkuvan vahvana
suurimmissa kasvukeskuksissa, vaikka tar-
jonta on lisddntynyt merkittavdsti. Tarjon-
nan kasvu ndkyy erityisesti vaihtuvuuden
lisddntymisend. Kaupungistumisen voima-
kas jatkuminen kasvattaa alueellisia eroja.
Padkaupunkiseudullakin erot eri alueiden
valillé kasvavat. Uudistuotannon painopis-
teen arvioidaan sdilyvan edelleen vapaa-
rahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Suurin
kysyntd kohdistuu edelleen pienimpiin
asuntoihin.

Pellervon taloustutkimuksen ennusteen
mukaan kasvukeskuksissa vuokrien nousu
jatkuu, mutta viimeaikaista kehitystd mal-
tillisempana.

Suomen pankin mukaan asuntojen hin-
tojen nousu on kiihtynyt alkuvuonna eten-
kin pddkaupunkiseudulla. Muualla maassa,
ja erityisesti maaseudulla kasvukeskusten
ulkopuolella, hinnat ovat viime vuosina
jopa laskeneet. Hintojen nousu pddkau-
punkiseudulla johtuu asuntojen vilkkaasta
kysynndstd ja tonttien niukasta tarjonnasta.

Kojamo tasmentaad
ndkymidadn vuodelle 2017

Kojamo tdsmentdd ndkymiddn vuodelle
2017 nettovuokratuottojen ja operatiivisen
tuloksen osalta.

Kojamo arvioi nettovuokratuottojen
vuonna 2017 olevan 209-218 miljoonaa

eurod (aikaisempi ndkymad 208-220 miljoo-
naa euroa). Investoinnit uudistuotantoon ja
asunto-kannan ostojen ennakoidaan ylit-
tdvan 300 miljoonaa euroa. Kojamo arvioi
operatiivisen tuloksen vuonna 2017 ole-
van 100-109 miljoonaa euroa (aikaisempi
ndkyma 96-107 miljoonaa euroa). Naky-
missd on otettu huomioon vuoden 2016
aikana toteutuneiden merkittdvien asun-
tomyyntien ja vuodelle 2017 suunniteltujen
asuntojen myyntien ja ostojen vaikutukset,
arvio vuokrausasteesta sekd rakenteilla ole-
vien asuntojen madara.

Liiketoiminta

Kojamon tavoitteena on olla vuokra-asumi-
sen ja asuntosijoittamisen edelldkavija seka
tarjota vuokra-asuntoja ja asumisen palve-
luita Suomen kasvukeskuksissa. Konsernin
emoyhtidon uusi nimi, Kojamo Oyj, otettiin
kayttéon 27.3.2017. Nimenmuutoksen taus-
talla on konsernissa toteutettu merkittava
uudistuminen.

Panostamme yhd vahvemmin digitaali-
siin palveluihin, asiakaskokemukseen ja yri-
tyskulttuuriin. Yhtiomme tavoitteena on olla
erinomaisesta asiakaskokemuksesta tun-
nettu ja hyvdd taloudellista tulosta tekevad
asuntosijoitusyhtié. Asuntosijoitusyhtion
visiona on olla asumisen edelldkavija ja
asiakkaan ykkésvalinta. Missiomme mukai-
sesti luomme parempaa kaupunkiasumista.

Sijoituskiinteistojen kaypd arvo katsaus-
kauden lopussa oli 4,5 (4,1) miljardia euroa.

Kojamo-konserni omisti katsauskauden
lopussa 34 046 (34 926) vuokra-asuntoa.

Kojamo helpottaa tyon perdssd tapahtu-
vaa muuttoa kaupungistuvassa Suomessa.
Konserni toimii seitsemdlld suurimmalla
kaupunkiseudulla ja vastaa erityisesti Hel-
singin seudun vuokra-asuntokysyntddn.
Kojamon osuus koko vuokra-asuntomark-
kinasta on noin neljd prosenttia.

Segmenttikohtainen
informaatio

Kojamo-konsernin liiketoiminta on jaettu
kahteen segmenttiin, Lumo- ja VVO-liike-
toimintaan.

Lumo-liiketoimintaan kuuluvat konsernin
emoyhtié Kojamo Oyj, Lumo Kodit Oy, Lumo
Vuokratalot Oy ja Kojamo Palvelut Oy sekd
ne muut konserniyhtiot, joiden omistamiin
asuntoihin kohdistuvat arava- ja korkotu-
kilainsdadantoon liittyvat vuokranmadri-
tyksen rajoitukset padttyvat vuoden 2018
loppuun mennessd. Osaan Lumo-liiketoi-
mintaan kuuluvasta asunto-omaisuudesta
kohdistuu aravalainsddaddantoon liittyvid
kohdekohtaisia rajoituksia.

VVO-liiketoimintaan kuuluvat ne konser-
niyhtiét, joiden omistamiin asuntoihin koh-
distuvat arava- ja korkotukilainsdaddntoon
liittyvat vuokranmaddrityksen rajoitukset
padattyvat vuoden 2018 jalkeen. VVO-liike-
toimintaan kuuluvissa yhtidissé on voiton-
jakorajoite ja niistd voidaan tulouttaa nel-
jén prosentin tuotto omistajan yhteis66n

»x kojamo 6
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sijoittamille, Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus ARAN vahvistamille alkuperdi-
sille omille varoille. Tuotontuloutusrajoitus-
ten piiriin kuuluvien yhtiéiden vuotuisesta
tuloksesta tuloutettavissa oleva tuotto on
yhteensd noin 1,3 miljoonaa euroa.

Liikevaihto

Kojamo-konsernin liikkevaihto 1.1.-30.9.2017
oli 251,3 (266,8) miljoonaa euroa.

Lumo-liiketoiminnan liikevaihto oli 228,9
(214,8) ja VVO-liiketoiminnan 22,8 (53,0)
miljoonaa euroa. Liikevaihto muodostuu
kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liiketoiminnan tulos ja
kannattavuus

Konsernin nettovuokratuotto oli 162,1 (172,4)
miljoonaa euroaq, joka on 64,5 (64,6) prosent-
tia liikkevaihdosta. Lumo-nettovuokratuotto
0li150,2 (144,3) miljoonaa euroa. VVO-netto-
vuokratuotto oli 12,4 (29,0) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli 207,8
(154,4) miljoonaa euroa. Tulokseen sisdl-
tyy 100,8 (68,6) miljoonan euron netto-
voitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon
arvostamisesta sekd sijoituskiinteistéjen
luovutusvoittoja ja -tappioita 1,5 (-20,3)
miljoonaa euroa. Tuloksen paraneminen
johtui keskeisiltd osin vertailukautta suu-
remmasta kdyvan arvon muutoksesta,
paremmasta sijoituskiinteistdjen myyntitu-

loksesta ja alhaisemmista rahoituskuluista.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -29,3
(-38,6) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoi-
hin ja -kuluihin sisdltyy 2,6 (-10,3) miljoo-
naa eurod johdannaisten realisoitumatonta
kdyvan arvon muutosta.

Tase, rahavirta ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli katsaus-
kauden lopussa 4 948,1 (4 385,2) miljoonaa
eurod. Oman pddoman madrd oli 19871 (1
731,7) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste
oli 40,2 (39,5) prosenttia. Osakekohtainen
oma pddoma oli 268,44 (233,93) euroa.
Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusaste oli
40,1(38,8) prosenttia. Konsernin oman pdd-
oman tuotto oli 11,4 (9,6) prosenttia ja sijoi-
tetun pddoman tuotto 7,7 (7,0) prosenttia.
Konsernin likvidit rahavarat olivat katsa-
uskauden lopussa 281,2 (106,6) miljoonaa
euroa. Konsernin maksuvalmius oli katsa-
uskaudella hyvé. 200 miljoonan euron yri-
tystodistusohjelmasta oli katsauskauden
lopussa liikkeelld 50,0 (193,2) miljoonaa
euroa. Lisdksi konsernilla on 300 miljoonan
euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoo-
nan euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat
katsauskauden lopussa kdyttamatta.
Korollinen vieras pdédoma katsauskau-
den lopussa oli 2 352,7 (1 984,8) miljoonaa
euroaq, joista markkinaehtoisia lainoja oli
2 0591 (1560,2) miljoonaa euroa. Konsernin
luototusaste (Loan to Value) katsauskauden
pdadttyessa oli 45,9 (45,5) prosenttia.

Lainakannan keskikorko oli 2,0 (2,1)
prosenttia sisdltden korkojohdannaiset.
Lainojen keskimaturiteetti katsauskauden
lopussa oli 5,7 (5,5) vuotta.

Moody’s Investor Service myonsi 30.5.2017
Kojamo Oyj:lle pitkdaaikaisen luottoluokituk-
sen Baa2 vakain nakymin.

Yhtion tavoitteena on lisdtd joukkovel-
kakirjarahoituksen osuutta ja siirtyd mer-
kittdvdssa madrin vakuudettomaan rahoi-
tukseen.

Kojamo Oyj allekirjoitti 28.9.2017 Danske
Bankin kanssa uuden 55 miljoonan euron
suuruisen sitovan valmiusluottolimiitin.
Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja sen
maturiteetti on neljd vuotta. Rahoituslimiit-
tié kaytetddn yritystodistusohjelman varali-
miittind ja yhtion yleisiin rahoitustarpeisiin.
Uusi limiitti korvaa Danske Bankin vakuu-
dellisen 25 miljoonan euron suuruisen val-
miusluottolimiitin.

Kojamo Oyj laski liikkeeseen 500 miljoo-
nan euron suuruisen vakuudettoman jouk-
kovelkakirjalainan 19.6.2017. Joukkovelka-
kirjalaina on hyvdksytty Irlannin porssin
viralliselle listalle. Euromddrdisen vakuudet-
toman joukkovelkakirjalainan maturiteetti
on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina eradn-
tyy 19.6.2024. Lainalle maksetaan kiintedd
1,5 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

Kojamo Oyj allekirjoitti 2.5.2017 Svenska
Handelsbanken AB (julk), Suomen sivukont-
toritoiminnan kanssa uuden 100 miljoonan
euron suuruisen sitovan valmiusluottolimii-
tin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja

sen maturiteetti on 5 vuotta. Uusi limiitti
korvasi Handelsbankenin aikaisemman
vakuudellisen 30 miljoonan euron suurui-
sen valmiusluottolimiitin.

Lumo Kodit Oy allekirjoitti 20.4.2017 Nor-
dea Bank AB (publ), Suomen sivuliikkeen
kanssa uuden 50 miljoonan euron suurui-
sen lainasopimuksen. Laina on vakuudel-
linen ja sen maturiteetti jatko-oikeuksien
kanssa on 5,5 vuotta.

Kojamo Oyj allekirjoitti 30.3. Swedbank
AB (publ) kanssa uuden 100 miljoonan
euron suuruisen sitovan valmiusluottoli-
miitin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton
ja sen maturiteetti on viisi vuotta. Rahoitus-
limiittid kaytetddn yritystodistusohjelman
varalimiittind ja yhtién yleisiin rahoitustar-
peisiin.

Kiinteistoomaisuus ja
kaypd arvo

Kojamo-konsernin omistamien vuokra-
asuntojen kokonaismddrd oli katsauskau-
den lopussa 34 046 (34 926) kappaletta.
Asunnoista 30 681 (31 060) kuului Lumo-lii-
ketoimintaan ja 3 365 (3 866) VVO-liiketoi-
mintaan. Katsauskauden lopussa konserni
omisti asuntoja 35 (40) paikkakunnalla.
Yhtion tavoitteena on luopua seitsemdn
suurimman kaupunkikeskuksen ulkopuoli-
sista asunnoista.

Kojamo-konsernin omistamien sijoitus-
kiinteistdjen kdypd arvo oli katsauskauden
lopussa 4,5 (4,1) miljardia euroa. Kaypad
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arvo kasvoi katsauskaudella 217,5 (128,3)
miljoonalla eurolla. Muutokseen sisdltyy
100,8 (68,6) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistojen kdypddn arvoon arvos-
tamisesta. Konsernin omistamien sijoi-
tuskiinteistojen kdypd arvo madritellddn
neljdnnesvuosittain yhtion oman arvioin-
nin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija
antaa lausunnon konsernin omistamien
sijoituskiinteistdjen arvonmadrityksestd.

Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta
30.9.2017. Kayvdan arvon mddrityksen kes-
keiset perusteet on esitetty osavuosikatsa-
uksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tonttivaranto oli
katsauskauden lopussa noin 105 000 kem?
(124 000 kem?). Tonttivarannon kéypd arvo
oli katsauskauden pddttyessa 44,4 (62,1)
miljoonaa euroa.

M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Sijoituskiinteistojen kdypd arvo 1.1. 4298,9 3999,2 3999,2
Hankitut sijoituskiinteistot 175,9 584,6 664,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 15,2 23,6 29,3
Myydyt sijoituskiinteistot 77,0 -548,9 -559,0
Aktivoidut vieraan pddoman menot 2,6 1,2 17
Siirrot omaan kdyttoon 0,0 -0,7 -0,7
Voitto/tappio kdypddn arvoon

arvostamisesta 100,8 68,6 163,3
Sijoituskiinteistojen kdypa

arvo kauden lopussa 4516,3 41275 4298,9

YllG olevat kdyvat arvot sisdltavat 30.9.2017 Myytavand
sijoituskiinteistét yhteensd 3,9 (0,0) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui vahvana
kasvukeskuksissa. Erot eri alueiden vdlilla
kasvavat, ja joillakin alueilla kysyntd ja tar-
jonta ovat tasapainossa. Suurin kysyntd
kohdistui aiempien vuosien tapaan yksioi-
hin ja kaksioihin.

oleviin pitkaaikaisiin varoihin luokitellut

Asuntojen taloudellinen vuokrausaste
pysyi hyvdlla tasolla ja oli katsauskaudella
96,7 (97,2) prosenttia. Katsauskauden padat-
tyessd peruskorjausten vuoksi tyhjand oli
232 (193) asuntoa. Vaihtuvuus, johon sisdl-
tyvat sisdiset vaihdot, nousi hieman verrat-
tuna tilikauden 2016 vastaavaan jaksoon ja
oli 25,7 (23,0) prosenttia.

Kaupallisten Lumo-asuntojen, joita oli
31 815 (30 734), keskineliovuokra oli kat-
sauskauden lopussa 15,08 (14,48) euroa ja
keskimdadrin kauden aikana 14,98 (14,38)
euroa. Lumo-asuntojen keskivuokraa nos-
taa kiinteistokannan uusiutuminen voimak-
kaan investointitoiminnan vuoksi. Ei-kau-
pallisten VVO-asuntojen, joita oli 2 231 (4
192), vastaavat luvut olivat kauden pdaat-
tyessd 13,35 (12,94) euroa ja katsauskau-
den aikana keskimadrin 13,29 (12,85) euroa.

Lumo-verkkokauppa on ollut voimak-
kaassa kasvussa ja sen kautta on tehty
noin 3 000 vuokrasopimusta. Kuukausit-
taisten asuntovuokrausten madrd on noin
300. Katsauskaudella kaikki vapautuvat
Lumo-vuokra-asunnot ovat olleet vuokrat-
tavissa Lumo-verkkokaupassa, josta asia-
kas voi valita haluamansa asunnon.

Onnistuneen vuokravalvonnan ja asumis-
neuvonnan vuoksi vuokrasaamisten madra
suhteessa vuokraustoiminnan vuositason
liikevaihtoon pysyi alhaisena ja oli katsaus-
kauden pddttyessd 1,3 (1,1) prosenttia.

Osana asiakaskokemuksen kehittdmistd
muotoilimme isGnnoitsijan tehtdvan uudel-
leen: isdnnoitsijoiksi palkataan asiakasko-
kemuksen rakentajia, joiden tehtdviin kuu-
luu huolehtia asukkaan asumispalveluiden
ja kiinteistdjen kunnon lisdksi ainutkertai-
sesta asiakaskokemuksesta.

Palkkaamme kokeiluna neljd nuorta
aikuista, jotka muuttavat Lumo-kotiin kimp-
pa-asuntoon Helsingissd ja samalla tekevat
tyotd naapuruston hyvdksi.

Kokeilu tehdddn yhteistydssd Homma
himaan -hankkeen kanssa.

Lumo-vuokrakotien yhteiskdyttéautopal-
velu laajeni katsauskaudella pakettiautoi-
hin. Lumo-taloissa on ollut yhteiskayttoisid
henkildautoja kahden vuoden ajan eri puo-
lilla Suomea.

Toimme katsauskaudella maksuttomat
liilkuntapalvelut osaksi asumista. Liikunnan
ammattilaiset, pihakoutsit, tuovat liikkunta-
palvelut asukkaiden luokse 13 Lumo-taloon
Helsingissd.

Investoinnit, realisoinnit
ja kiinteistokehitys

Katsauskaudella kdynnistyi 783 (678) asun-
non rakentaminen. Rakenteilla oli katsaus-
kauden lopussa yhteensd 1 760 (1 415)
Lumo-asuntoa. Rakenteilla olevista asun-
noista 1394 (1 233) sijaitsee Helsingin seu-
dulla ja 366 (182) Suomen muissa kasvu-
keskuksissa.

Kojamo-konserni osti katsauskaudella
75 (2 274) asuntoa ja myi katsauskauden
aikana 1516 (8 862) asuntoa. Tahdn sisdltyi
31.1.2017 toteutunut 1 344 markkinaehtoi-
sen vuokra-asunnon myynti Avant Capital
Partnersin hallinnoimalle yhtidlle.

Kojamon tavoitteena on myydd strate-
giaan sopimattomat noin 2 000 asuntoa
seuraavan kahden vuoden aikana.

Katsauskaudella valmistui 559 (452)
uutta asuntoa. Yhteensd vuonna 2017 arvi-
oidaan valmistuvan 983 (567) asuntoa.

»x kojamo 8



Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat 193,7
(609,4) miljoonaa euroa. Korjauskulut ja
ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsa-
uskaudella yhteensd 42,6 (51,0) miljoonaa
euroa, joista ajanmukaistamisinvestoin-
tien osuus oli 15,2 (23,6) miljoonaa euroa.
Lumo-liiketoiminnan osuus bruttoinvestoin-
neista oli 193,5 (609,2) ja VVO-liiketoimin-
nan 0,2 (0,2) miljoonaa euroa.

Uudistuotannon sitovia hankintasi-
toumuksia oli katsauskauden pd&dttyessd
yhteensd 229,1 (338,2) miljoonan euron
arvosta, joista 118,0 (143,5) miljoonaa euroa
liittyy rakenteilla oleviin kohteisiin. Hankin-
tasitoumuksilla rakennutetaan 2 332 (2 473)
uutta asuntoaq, joista 1760 (1 415) oli raken-
teilla katsauskauden pddattyessa.

Henkilosto

Kojamo-konsernin henkilostomaddrd katsa-
uskauden lopussa oli 302 (290) ja katsaus-
kaudella keskimdadrin 310 (302).

Kojamo sijoittui Vastuullisin kesdduuni
2017 -kilpailussa suurten tydnantajien sar-
jassa ensimmdiseksi.

Johto

DI Teemu Suila aloitti Kojamo Oyj:n kehitys-
johtajana (Chief Development Officer, CDO)
ja johtoryhmdn jasenend 1.9.2017 ja rapor-
toi toimitusjohtaja Jani Niemiselle. Suilan
vastuulla on strategisen kehitystoiminnan

ohjaus, uudet lilketoiminnat ja digitaalisuu-
den huomioon ottaminen palvelujen kehi-
tyksessd. Aiemmin johtoryhman jdsenend
ollut Mikko Poyry jatkaa tyoétadn tietohal-
lintojohtajana.

Omistajat

Yhtion omistuksessa ei tapahtunut katsa-
uskaudella olennaisia muutoksia.

Kojamo Oyj:n 10 suurinta osakkeenomis-
tajaa 30.9.2017:

Osakkeenomistaja Osuus-%
Keskindinen Eldke-

vakuutusyhti6 llmarinen 18,08
Keskindinen tyoeldke-

vakuutusyhtioé Varma 16,98
Teollisuusliitto ry 9,70
Julkisten ja hyvinvointialojen

liitto JHL ry 8,73
Rakennusliitto ry 8,31
Palvelualojen ammattiliitto

PAM ry 7,49
Ammattiliitto Pro ry 7,49
Opetusalan Ammattijdrjesto

OAJry 7,46
TEAM Teollisuusalojen

ammattiliitto ry 5,99
Tehy ry Tehy rf 1,39
Muut 8,38
Yhteensa 100,00

Vastuullisuus

Kojamo QOyj:n tehtdvand on luoda parem-
paa kaupunkiasumista. Kojamo Oy;j keskit-
tyy asuntosijoittamiseen Suomessa, uudis-
taa vuokra-asumista tehden siitd entistd
haluttavampaa kehittdmalld uudenlaisia
koteja ja palveluita. Ratkaisut edistavat tyo-
perdistd muuttoa kaupungistuvassa Suo-
messa, lisddvat hyvinvointia ja ovat ympa-
ristéystavadllisia.

Konsernin kaytossd olevat harmaan
talouden torjuntamallit ylittdvdt monelta
osin lain vaatimukset. Kaikkien toimittaja-
verkostoon kuuluvien yritysten tilaajavas-
tuutietoja valvotaan jatkuvasti tilaajavas-
tuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani
-palvelun kautta.

Arvio Kojamo-konsernin vuoden 2017
veroista ja veronluonteisista maksuista on
noin 100 miljoonaa euroa. Kojamo-konser-
nin verojalanjdlki on julkaistu vuoden 2016
vuosikertomuksessa.

IImastokumppanuussopimus Helsingin
kaupungin kanssa jatkuu edelleen. Kojamo
liittyi Vuokratalojen energiatehokkuussopi-
mukseen (VAETS Il) saavutettuaan vuonna
2016 pdadattyneen sopimuksen tavoitteet:
vuonna 2017 alkaneella sopimuskaudella
asuntosijoitusyhtion tavoitteena on 7,5
prosentin energiansddstd vuoteen 2025
mennessda.

Kojamo-konserni on ainoana suoma-
laisena kiinteistdéalan toimijana mukana
Climate Leadership Councilissa.

Leanheat-jdrjestelma otettiin kayttoon
kymmenessd Lumo-talossa Espoossa, Van-
taalla ja Tampereella. Tavoitteena on opti-
moida talon ldmmitysjdrjestelman saatelyd
energiankulutuksen vahentdmiseksi ja saa-
vuttaa miellyttdvat ja tasaiset asumisolo-
suhteet. Leanheat tasoittaa rakennusten
tehon tarvetta, mikd pienentdd hiilijalan-
jalked. Leanheat saatdd lammitystd myos
ennakoivasti.

Virked-ohjelma on Kojamon ja tulevai-
suuden urheilulupausten vdlinen yhteis-
tyoohjelma, joka tukee rahallisesti nuoria
lahjakkuuksia. Ténd vuonna ohjelma kattaa
yksildurheilun lisdksi myds joukkueurheilun.
Virked-joukkuetukea saavat kaudella 2016-
2017 FC Honka Ry:n naisten liigajoukkue ja
nelja tyttdjoukkuetta.

Virked-sponsoriurheilijoina ovat vuonna
2017 Anna Haataja (suunnistus), Riikka
Honkanen (alppihiihto), Joona Kangas (ski
slopestyle), Henry Manni (pyordtuolike-
laus), Oskari Moro (yleisurheilu), Nooralotta
Neziri (yleisurheilu) ja Emmi Parkkisenniemi
(lumilautailu). Kevaalla 2017 Lumo-kotien
Virked-stipendejd myonnettiin 25 urheile-
valle nuorelle. Stipendin saajien tuli olla
12-20-vuotiaita ja harrastaa seuratasolla.
Etusijalla olivat Lumo- ja VVO-kodeissa asu-
vat. Yhteensd stipendejd on myonnetty vuo-
desta 2012 lahtien 250.
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Lahiajan riskit ja
epdvarmuustekijat

Kojamo arvioi, ettd kuluvan tilikauden riskit
ja epdvarmuustekijat liittyvat ennen kaik-
kea Suomen talouden kehitykseen. Talou-
den kehitys heijastuu asunto- ja rahoitus-
markkinoihin. Talld saattaa olla vaikutuksia
Kojamon tulokseen ja kassavirtaan.

Suomen talouden kehitys voi aiheuttaa
asuntojen hintojen vaihtelua, mikd saattaa
vaikuttaa konsernin kiinteistbomaisuuden
kdypddn arvoon.

Rahoitusmarkkinoiden hdiriét voivat hei-
kentdd rahoituksen saatavuutta ja vaikut-
taa myos rahoituksen kustannuksiin. Tamad
saattaa vaikuttaa Kojamon kasvun rahoit-
tamiseen.

Tarkempi kuvaus riskeistd ja epdvar-
muustekijoistd 16ytyy vuoden 2016 tilin-
padatoksestad.

Katsauskauden
jalkeiset tapahtumat

Kojamo-konserniin kuuluva Lumo Kodit Oy
saattoi padtokseen 16.10.2017 Helsingissa
osoitteissa Onnentie 18, Sofianlehdonkatu
5, Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3,
Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3
ja Bulevardi 29-31 sijaitsevien kiinteistdjen
oston Helsingin kaupungin kanssa.

»x kojamo
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Lyhennetty konsernin tuloslaskelma, IFRS

M€ Liite 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Liikevaihto 84,0 84,6 251,3 266,8 351,5
Kiinteistojen yllapitokulut -18,1 -18,4 -61,7 -67,0 -90,3
Korjaukset -9,8 -10,2 -27,4 -27,4 -39,1
Nettovuokratuotto 56,2 55,9 1621 172,4 222,0
Hallinnon kulut -8,7 -8,6 -26,7 -26,0 -374
Liiketoiminnan muut tuotot 04 0,4 1,3 1,7 2,3
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,2 -1,0 -2,5 -3,1
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja
-tappiot 0,2 6,6 15 20,3 10,4
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot 0,0 0,0 0,0 01 01
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon
muutos 3 33,2 12,4 100,8 68,6 163,3
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,9 -0,9 1,2
Liikevoitto 81,0 66,5 2371 193,0 335,6
Rahoitustuotot 14 0,5 3,9 13 2,4
Rahoituskulut -11,3 -18,0 -33,2 -40,0 -48,4
Rahoitustuotot ja -kulut -10,0 17,4 -29,3 -38,6 -46,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 01
Voitto ennen veroja 71,0 49,0 207,8 154,4 289,7
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero -5,4 -6,3 -22,7 -26,1 -35,4
Laskennallisten verojen muutos -10,7 -3,7 21,2 -4,0 =221
Tilikauden voitto 55,0 39,0 164,0 124,4 232,3
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 55,0 39,0 164,0 124,3 232,3
Mdadraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
Emoyhtion omistgjille kuuluvasta
voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 7,42 5,27 22,15 16,80 31,38
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 7,42 5,27 22,15 16,80 31,38
Osakkeita keskimadrin, kpl 7402560 7402560 7402560 7402560 7402560

Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Tilikauden voitto 55,0 39,0 164,0 124,4 232,3
Muut laajan tuloksen erdt
Erdt, jotka saatetaan siirtdd
my6hemmin tulosvaikutteisiksi
Rahavirran suojaukset 1,8 -4,4 17,3 -34,9 -9,9
Myytdvissd olevat rahoitusvarat 01 0,2 0,2 0,5 0,4
Laskennalliset verot edellisistd -0,4 0,8 -3,5 6,9 19
Erdt, jotka saatetaan siirtad
my6hemmin tulosvaikutteisiksi 15 -3,3 14,0 -27,5 -76
Tilikauden laaja tulos yhteensd 56,4 35,7 178,0 96,8 224,7
Tilikauden laajan tuloksen
jakautuminen
Emoyhtién omistaijille 56,4 35,7 178,0 96,8 2247
Madardysvallattomille omistajille 0,0 0,0
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Lyhennetty konsernitase, IFRS

M€ Liite 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016 M€ Liite 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkdaikaiset varat Emoyhtion omistdjille kuuluva
Aineettomat hyddykkeet 0,5 0,9 0,8 oma pédoma
Sijoituskiinteistét 3 4512,4 41275 42283 Osakep&doma 58,0 58,0 58,0
Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet 4 311 31/ 31,0 Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Osuudet osakkuusyrityksistd 1,3 1,0 1,2 Kayvan arvon rahasto 26,2 -60,1 -40,2
Rahoitusvarat 7 0,5 0,6 0,6 Sijoitetun vapaan oman pdadoman
Pitkéaikaiset saamiset 6,5 3,2 5,6 rahasto 17.9 17,9 179
Johdannaissopimukset 6,7 49 2,0 Kertyneet voittovarat 1901,7 16801 1788,0
Laskennalliset verosaamiset 1,9 21,0 15,4 Emoyhtion omistajien osuus 19871 1731,7 1859,5
Pitkaaikaiset varat yhteensd 45691 4185,3 4284,8 Oma péadoma yhteensi 19871 17317 1859,5
Myytdvana olevat pitkdaikaiset varat 9 3,9 70,7 VELAT
Lyhytaikaiset varat Pitkdaikaiset velat
Vaihto-omaisuus 0,6 09 09 Lainat 5,7 2228,4 1684,0 17961
Johdannaissopimukset 6,7 0,0 03 Laskennalliset verovelat 4747 435,9 453,4
Tilikauden verotettavaan tuloon Johdannaissopimukset 6,7 51,2 937 68,3
perustuvat verosaamiset 1,5 50 77 Varaukset 0,8 0,8 1.0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 10,1 24,5 6,8 Muut pitkaaikaiset velat 71 6,3 71
Rahoitusvarat n7 62,8 69,0 ——— -
Rahavarat 2812 1066 1320 Pitkaaikaiset velat yhteensd 2762,3 2220,7 2325,9
Myytévand olevat pitkdaikaiset velat 9 1,0
Lyhytaikaiset varat 3751 199,9 216,7 .
Lyhytaikaiset
VARAT 49481 4385,2 4572,2 Lainat 57 124,3 300,8 326,8
Johdannaissopimukset 6,7 0,3 11 0,9
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvat verovelat 211 10,6 9,9
Ostovelat ja muut velat 52,9 120,3 48,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 198,6 432,8 385,8
Velat yhteensa 2960,9 2653,5 2712,6
OMA PAAOMA JA VELAT 49481 4 385,2 4572,2
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

M€ 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 164,0 124,4 232,3
Oikaisut -28,3 22,9 -46,6
Kayttdopadoman muutokset -3,6 -19,5 -1,8
Maksetut korot -28,1 -29,3 -38,0
Saadut korot 0,4 0,4 0,7
Muut rahoituserdt -5,8 -0,8 27
Maksetut verot -15,3 -28,6 -4,4
Liiketoiminnan nettorahavirta 83,4 69,4 102,4
Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistoihin -193,5 -345,6 -421,8
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -01 0,0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -0,7 -01 -01
Sijoituskiinteistéjen myynnit 78,3 84,4 89,9
Osakkuusyritysosuuksien myynnit 0,6 0,6
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynnit 0,0 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -190,0 -13,0 -28,0
Rahoitusvarojen luovutustulot 167,6 5,2 14,0
Myodnnetyt pitkdaikaiset lainat 11 -0,4 -0,4
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 1,2 01 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,2 0,3 0,4
Investointien nettorahavirta -1381 -268,4 -3451
Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen nostot 686,4 232,6 482,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -361,0 -92,5 -154,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 194,8 316,2 390,11
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -286,0 -232,3 -358,0
Maksetut osingot -50,3 -37,0 -103,6
Rahoituksen nettorahavirta 183,9 187,0 2561
Rahavarojen muutos 1291 -12,0 13,4
Rahavarat kauden alussa * 152,0 118,6 118,6
Rahavarat kauden lopussa 281,2 106,6 132,0

*1.1.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 M € uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista rahavaroihin.

Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyistd luokittelua.
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Konsernin lyhennetty laskelma
oman padoman muutoksista, IFRS

Sijoitetun vapaan Emoyhtion Madardys-
Kdyvdn arvon oman pdéoman Kertyneet omistajien osuus vallattomien Oma pddoma
M€ Osakepddoma Ylikurssirahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensd omistajien osuus yhteensd
Oma padoma 1.1.2017 58,0 35,8 -40,2 179 1788,0 1859,5 1859,5
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 13,8 13,8 13,8
Myytdvissd olevat rahavarat 01 01 01
Tilikauden tulos 164,0 164,0 164,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 14,0 164,0 178,0 178,0
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -50,3 -50,3 -50,3
Oman pddoman muutokset yhteensd 14,0 13,7 127,6 127,6
Oma pddoma 30.9.2017 58,0 35,8 -26,2 17,9 19017 19871 19871
Sijoitetun vapaan Emoyhtion Maardys-
Kdyvén arvon oman pddoman Kertyneet omistajien osuus vallattomien Oma pddoma
M€ Osakepadoma Ylikurssirahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensé omistajien osuus yhteensd
Oma pddoma 1.1.2016 58,0 35,8 -32,6 179 1659,4 1738,5 0,6 17391
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -279 -279 -279
Myytdvissd olevat rahavarat 0,4 04 04
Tilikauden tulos 124,3 124,3 124,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa -275 124,3 96,8 96,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -103,6 -103,6 -103,6
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensé -103,6 -103,6 -103,6
Omistusosuuksien muutokset -0,6 -0,6
Oman pddoman muutokset yhteensd -27,5 20,7 -6,8 -0,6 74
Oma pdédoma 30.9.2016 58,0 35,8 -60,1 17,9 16801 17317 0,0 17317
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Sijoitetun vapaan Emoyhtion Madardys-
Kdyvdn arvon oman pddoman Kertyneet omistajien osuus vallattomien Oma pddoma
M€ Osakepdadoma Ylikurssirahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensé  omistajien osuus yhteensd
Oma padoma 1.1.2016 58,0 35,8 -32,6 179 1659,4 17385 0,6 17391
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -7.9 -79 -79
Myytdvissd olevat rahavarat 0,3 0,3 0,3
Tilikauden tulos 232,3 232,3 0,0 232,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa 16 232,3 224,7 0,0 224,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -103,6 -103,6 -103,6
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd -103,6 -103,6 0,0 -103,6
Omistusosuuksien muutokset -0,6 -0,6
Oman p&ddoman muutokset yhteensd 76 128,6 121,0 -0,6 120,5
Oma pddoma 31.12.2016 58,0 35,8 -40,2 17,9 1788,0 1859,5 0,0 1859,5
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

Konsernin osavuosikatsauksen

lyhennetyt liitetiedot

Kojamo on siirtynyt 1.1.2015 |dhtien laati-
maan konsernitilinpddtoksensd, mukaan
lukien osavuositilinpddtoksensd, kansain-
vdlisten tilinpddtosstandardien (Internatio-
nal Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti.

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukai-
sesti. Osavuosikatsauksessa on noudatettu
IFRS-standardeja.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS
-standardien mukaisesti edellyttdd Kojamon
johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamistd, jotka vaikuttavat taseen laa-
dintahetken varojen ja velkojen seka kau-
den tuottojen ja kulujen madriin. Lisdksi jou-
dutaan kdyttdmdadn harkintaa tilinpadtok-
sen laatimisperiaatteiden soveltamisessa.
Toteumat voivat poiketa tehdyistd arvioista
ja oletuksista. Merkittdvimmadt osavuosikat-
sauksen osa-alueet, joissa johto on kdyttd-
nyt harkintaa sekd ne tulevaisuutta koske-
vat oletukset ja sellaiset raportointikauden
padttymispdivan arvioihin liittyvat keskeiset
epdvarmuustekijat, jotka aiheuttavat mer-

kittdvan riskin Kojamo-konsernin varojen ja
velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta
olennaisesti seuraavan tilikauden aikana
ovat samoja, jotka esitettiin konsernitilin-
pddtdksessa 2016.

Kojamon liikkeeseen laskema joukkovel-
kakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n
porssilistalla. Lisdksi yhtion toinen joukko-
velkakirjalaina on hyvdksytty Irlannin pors-
sin viralliselle listalle ja kaupankdynnin koh-
teeksi ko. porssin sadnnellylld markkinalla.
Yhtié on valinnut arvopaperimarkkinalain
7 luvun 3 §:n mukaiseksi sadnnollisen tiedo-
nantovelvollisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo on selvittdnyt IFRS 15 Myyntituo-
tot asiakassopimuksista voimaantulon vai-
kutukset yhtion tulovirtoihin. Liiketoiminnan
luonteesta johtuen standardimuutoksella ei
ole merkittavad vaikutusta Kojamon konser-
nitilinp&adatokseen.

Kojamo on selvittdnyt IFRS 16 Vuokraso-
pimukset voimaantulon vaikutukset. Stan-
dardi tuo nykyisin 1AS 17 mukaan muina
vuokrasopimuksina kdsitellyt tonttien
vuokrasopimukset konsernin taseeseen.
Kojamo ottaa standardin kayttéon 1.1.2019
ja se kasvattaa hieman konsernin taseen
loppusummaa.

»x kojamo
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2. Segmentti-informaatio

Konserni- Konserni-

yhdistely- Konserni yhdistely- Konserni
M€ Lumo1-9/2017 VVO1-9/2017 toimenpiteet 1-9/2017 M€ Lumo 1-9/2016 VVO1-9/2016  toimenpiteet 1-9/2016
Vuokratuotot 227) 22,6 0,2 249,9 Vuokratuotot 212,7 52,6 0,3 265,6
Muut kiinteistdjen tuotot 1,4 0,2 -0,2 14 Muut kiinteistdjen tuotot 1,3 0,3 -0,3 1,2
Sisdinen liikevaihto 0,4 01 -0,5 0,0 Sisdinen liikevaihto 0,9 01 -1,0 0,0
Liikevaihto 228,9 22,8 -0,5 251,3 Liikevaihto 214,8 53,0 -1,0 266,8
Kiinteistojen yllapitokulut -55,8 -5,9 0,0 -61,7 Kiinteistojen yllapitokulut -51,5 -15,6 01 -67,0
Korjaukset -22,9 -4,5 27,4 Korjaukset -19,0 -8,4 27,4
Nettovuokratuotto 150,2 12,4 -0,4 1621 Nettovuokratuotto 144,3 29,0 -0,9 172,4
Hallinnon kulut -24,3 -2,8 0,4 -26,7 Hallinnon kulut 211 -5,8 0,9 -26,0
Liiketoiminnan muut tuotot 12 01 13 Liiketoiminnan muut tuotot 1,4 0,3 17
Liiketoiminnan muut kulut 11 0,0 0,0 -1,0 Liiketoiminnan muut kulut -01 -2,5 -2,5
Sijoituskiinteistojen Sijoituskiinteistojen
luovutusvoitot ja -tappiot 15 1,5 luovutusvoitot ja -tappiot -1,3 19,7 0,7 -20,3
Vaihto-omaisuuden Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 luovutusvoitot ja -tappiot 01 01
Sijoituskiinteistojen Sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon muutos 100,8 0,0 100,8 kdyvdn arvon muutos 68,5 0,0 68,6
Poistot ja arvonalentumiset -0,9 -0,9 Poistot ja arvonalentumiset -0,9 -0,9
Liikevoitto 2274 9,7 0,0 2371 Liikevoitto 190,9 1.4 0,7 193,0
Rahoitustuotot 3,9 Rahoitustuotot 13
Rahoituskulut -33,2 Rahoituskulut -40,0
Rahoitustuotot ja -kulut -29,3 Rahoitustuotot ja -kulut -38,6
Voitto ennen veroja 207,8 Voitto ennen veroja 154,4
Tilikauden verotettavaan tuloon Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero -22,7 perustuva vero -26,1
Laskennallisten verojen muutos -21,2 Laskennallisten verojen muutos -4,0
Tilikauden voitto 164,0 Tilikauden voitto 124,4
Investoinnit 193,5 0,2 193,7 Investoinnit 609,2 0,2 609,4
Sijoituskiinteistot 4.386,7 124,8 0,9 4512,4 Sijoituskiinteistot 39924 134,2 0,9 41275
Osuudet osakkuusyrityksistd 1,3 1,3 Osuudet osakkuusyrityksistd 10 1,0
Myytdvdand olevat pitkdaikaiset varat 3,9 3,9 Rahavarat 22,8 83,9 106,6
Rahavarat 233,7 47,4 281,2 Muut varat 157,0 99,8 -106,9 149,9
Muut varat 216,5 14,0 -81,2 149,3 Varat yhteensa 4173,2 317,9 -106,0 4385,2
Varat yhteensd 48421 1863 -80,3 49481 Korolliset velat 19178 717 104,1 1984,8
Korolliset velat 23073 125,5 -80,1 23527 Muut velat 636,3 34,1 1,7 668,7
Muut velat 594,5 13,8 -0,1 608,2 Velat yhteensa 2554,0 205,2 -105,8 2653,5
Velat yhteensd 2901,8 139,4 -80,3 2960,9
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Konserni-

yhdistely- Konserni
M€ Lumo 1-12/2016 VVO 1-12/2016 toimenpiteet 1-12/2016
Vuokratuotot 288,4 611 04 349,9
Muut kiinteistdjen tuotot 17 0,3 -0,4 1,6
Sisdinen liikevaihto 1,0 01 1,2 0,0
Liikevaihto 2911 61,5 -1,2 351,5
Kiinteistojen yllapitokulut 72,3 -18,1 01 -90,3
Korjaukset -28,5 -10,6 -39/1
Nettovuokratuotto 190,3 32,8 -1,0 222,0
Hallinnon kulut -31,7 -6,8 1,0 -37,4
Liiketoiminnan muut tuotot 1.8 0,5 0,0 2,3
Liiketoiminnan muut kulut -0,7 -2,5 -3
Sijoituskiinteistojen
luovutusvoitot ja -tappiot 1.2 -10,0 0,7 -10,4
Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot 01 01
Sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon muutos 159,3 4,0 0,0 163,3
Poistot ja arvonalentumiset 1,2 -1,2
Liikevoitto 316,8 181 0,7 335,6
Rahoitustuotot 2,4
Rahoituskulut -48,4
Rahoitustuotot ja -kulut -46,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 01
Voitto ennen veroja 289,7
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero -35,4
Laskennallisten verojen muutos =221
Tilikauden voitto 232,3
Investoinnit 695,6 0,5 696,0
Sijoituskiinteistot 40889 138,5 0,9 4228,3
Osuudet osakkuusyrityksisté 12 1,2
Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset varat 70,7 70,7
Rahavarat 30,3 101,7 132,0
Muut varat 1473 79,5 -86,8 140,0
Varat yhteensd 4338,4 319,7 -86,0 4572,2
Korolliset velat 2028,8 178,0 -84,0 2122,8
Myytdvanad olevat pitkdaikaiset velat 1,0 1,0
Muut velat 573,6 17,0 -1,8 588,8
Velat yhteensa 26034 195,0 -85,8 2712,6

3. Sijoituskiinteistot

M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 1.1. 4298,9 3999,2 3999,2
Hankitut sijoituskiinteistot 175,9 584,6 664,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 15,2 23,6 29,3
Myydyt sijoituskiinteistot 770 -548,9 -559,0
Aktivoidut vieraan pddoman menot 2,6 1,2 17
Siirrot omaan kayttéon 0,0 -0,7 -0,7
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 100,8 68,6 163,3
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kauden lopussa 4516,3 41275 4298,9

Ylla olevat kdyvat arvot sisdltévat 30.9.2017 Myytdvdand oleviin pitkdaikaisiin varoihin luokitellut

sijoituskiinteistot yhteensd 3,9 (0,0) miljoonaa euroa.

Konsernilla on hankintasitoumuksia uudis-
tuotanto- ja peruskorjauskohteista, jotka on
esitetty liitteessd 8.

Sijoituskiinteist6jen arvonkehitys koostuu
investoinneista, markkinahintojen ja lasken-
taparametrien muutoksista sekd joidenkin
kohteiden rajoitusten padttymisestd.

Osaan sijoituskiinteistjd kohdistuu lain-
s@dddannollisid kayttod- ja luovutusrajoituk-
sia. Kaytto- ja luovutusrajoitukset kohdistu-
vat pddasiassa tasearvokohteisiin ja kdytto-
rajoitukset tuottoarvokohteisiin. Rajoitukset
kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistoja
omistavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyys-
rajoitukset) ja toisaalta omistuksen koh-
teena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtai-
set rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset
sisdltavat mm. yhtion toimintaan, voiton-
jakoon, lainan- ja vakuudenantoon liitty-
vid rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat

mm. kohteen asuntojen kdyttéon, asukas-
valintaan, vuokranmadritykseen ja luovu-
tukseen liittyvid mdadrdaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistojen arvostusperiaatteet
Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon on sisdllytetty
transaktiomenot. Mybhemmin ne arvoste-
taan kdypdadn arvoon, ja kdypien arvojen
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti silld
kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan.
Kdypd arvo tarkoittaa hintaa, joka saatai-
siin omaisuuserdn myynnistd tai maksettai-
siin velan siirtdmisestd markkinaosapuolten
valillé arvostuspdivdnd toteutuvassa tavan-
omaisessa lilketoimessa.
Kojamo-konsernin madrittdmadt sijoitus-
kiinteistojen kayvat arvot perustuvat kauppa-
arvoon, tuottoarvoon tai hankintamenoon.
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Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka
ovat vapaasti myytdvissd. Arviopdivan arvo
perustuu kohteeseen verrattavissa olevien
asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin
kahdelta edelliseltd vuodelta. Markkina-
|dhteend kdytetddn Kiinteistovdlitysalan
Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hinta-
seurantapalvelua, joka sisdltad kiinteis-
tovalittdjien antamaa hintatietoa toteu-
tuneista yksittdisten asuntojen kaupoista
Suomessa. Kauppa-arvoon tehdddn tarvit-
taessa oikaisu kohteen kunnon, sijainnin tai
muiden ominaisuuksien perusteella.

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin
kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin
perustuvia vuokrakdyttévelvoitteita ja jotka
ovat myytdvissd vain taloittain ja rajatulle
ostajaryhmadlle. Tuottoarvomenetelmdassa
kdypd arvo madritetddn pddomittamalla
nettovuokratuotot kohdekohtaisilla netto-
tuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa huomi-
oidaan lisdksi tulevien korjausten vaikutus
sekd mahdollisten korkotukien nykyarvo.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, pitkdn kor-
kotuen kohteiden ja aravakohteiden han-
kintamenon arvioidaan vastaavan niiden
kdypdd arvoa. Aravakohteet ja pitkén kor-
kotuen kohteet kirjataan alkuperdiseen
hankintamenoon mahdollisilla arvonalen-
tumisilla ja ennen IFRS-siirtymdd kertyneilld
poistoilla vihennettynd.

Sijoituskiinteistojen herkkyysanalyysi

30.9.2017
Muutos % -10% -5% 0% 5% 10%
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos (M €) -359,5 -179,7 179,7 359,5
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus (M €) 50,8 241 -21,8 -41,6
Vuokratuotot (M €) -75,8 -37,9 379 75,8
Hoitokulut (M €) 26,8 13,4 13,4 -26,8
Taloudellinen kdyttdaste
(muutos prosenttiyksikkod) -2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M €) 1,4 -0,7 0,7 14
30.9.2016
Muutos % -10% 5% 0% 5% 10%
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos (M €) -314,5 -157,3 157,3 314,5
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus (M €) 65,5 31,0 -28,1 -53,6
Vuokratuotot (M €) -102,6 -51,3 51,3 102,6
Hoitokulut (M €) 39,7 19,8 -19,8 -39,7
Taloudellinen kdyttdaste
(muutos prosenttiyksikkod) -2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M €) -2,4 1,7 0,4

Kaikki Kojamo-konsernin sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS 13 mukaan kdyvdn arvon hierarkiatasolle 3. Hie-
rarkiatasolle 3 sisdllytetddn erat, joiden kdyvan arvon madrittdmisessd on kdytetty omaisuuserdd koskevia

syOttotietoja, jotka eivdt perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.
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4. Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kéyvdat arvot

30.9.2017

Positii- Negatii-

30.9.2016 31.12.2016

M€ 30.9.2017 30.9.2016 3112.2016
Kirjanpitoarvo kauden alussa 31,0 31,2 31,2
Lisdykset 0,6 0,0 01
Vdhennykset -0,3 -0,3
Tilikauden poistot -0,5 -0,5 -0,7
Siirto sijoituskiinteistoistd 0,7 0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 311 311 31,0
5. Korolliset velat
M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Pitkdaikaiset
Korkotukilainat 259,4 2970 271,2
Vuosimaksu- ja asuntolainat 0,4 62,9 60,3
Markkinalainat 1966,0 1320,7 1461,2
Muut lainat 2,6 3,5 3,4
Yhteensd 2228,4 1684,0 17961
Lyhytaikaiset
Korkotukilainat 24,3 52,6 53,6
Vuosimaksu- ja asuntolainat 01 16 1,3
Markkinalainat 431 46,3 123,6
Muut lainat 6,9 70 70
Yritystodistukset 50,0 193,2 141,3
Yhteensd 124,3 300,8 326,8
Korolliset velat yhteensd 23527 1984,8 2122,8

Kojamo Oyj:n erdisiin lainasopimuksiin liittyy taloudellisia kovenantteja, jotka mittaavat velkaantumisastetta,
vakuudellisten lainojen osuutta sekd liiketoiminnan kykyé selvitd koroista. Konserni taytti katsauskaudella

sopimusten ehdot.

M€ vinen vinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 4,8 -42,7 -379 -82,5 -56,9
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa -8,5 -8,5 -4,0 -3,0
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 0,0 0,0 77 -6,5
Sdhkoéjohdannaiset 01 -0,3 -0/1 -0,7 -0,4
Yhteensa 49 -51,5 -46,6 -94,9 -66,8
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 990,8 1007,2 1107,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 48,0 61,6 61,6
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 76,7 104,7 104,7
Yhteensd 1115,52 1173,5 1273,3
Sdhkoéjohdannaiset, MWh 168 762 218 123 196 367

Markkinalainoihin ja yritystodistuksiin kohdistuvaa korkoriskid suojataan Kojamo-konsernin rahoituspolitiikan
mukaisesti korkojohdannaisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50-100 %. Katsauskauden lopulla suojausaste oli

88 (71) prosenttia ja korkojohdannaisten keskimaturiteetti 6,4 (6,3) vuotta.
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7. Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot

Rahoitusvarojen ja -velkojen

kdyvat arvot luokittain 30.9.2017 3112.2016
Tasearvo Kdypé arvo Tasearvo Kdypd arvo
M€ yhteensd TASO1 TASO 2 TASO 3 yhteensd M€ yhteensd TASO1 TASO 2 TASO 3 yhteensd
Rahoitusvarat Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat Kaypdaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 4,8 4,8 4,8 Korkojohdannaissaamiset 2,2 2,2 2,2
Sdhkojohdannaissaamiset 0,1 01 01 Sdhkojohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Myytdvissd olevat Myytdvissd olevat
rahoitusvarat 69,2 66,7 2,0 0,5 69,2 rahoitusvarat 46,5 43,9 2,0 0,6 46,5
Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat arvostettavat
Lainat ja muut saamiset 33,2 33,2 0,0 33,2 Lainat ja muut saamiset 23,1 231 231
Myyntisaamiset 4,5 4,5 Myyntisaamiset 4,2 4,2
Rahoitusvelat Rahoitusvelat
Kdypd&dn arvoon arvostettavat Kdypddn arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat -51,2 -51,2 -51,2 Korkojohdannaisvelat -68,6 -68,6 -68,6
Sahkojohdannaisvelat -0,3 -0,3 -0,3 Sdhkojohdannaisvelat -0,5 -0,5 -0,5
Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat arvostettavat
Muut korolliset velat 1559,2 1559,8 1559,8 Muut korolliset velat 1824,9 18254 18254
Joukkovelkakirjalaina 793,5 800,0 800,0 Joukkovelkakirjalaina 2979 300,0 300,0
Ostovelat 15,5 {15¥5 Ostovelat 19,3 19,3
Lainojen kdypd arvo on sama kuin lainojen nimellis- Taso 2: Taso 3 tdsméytyslaskelma Myytdvissd olevat sijoitukset hierarkiatasolla 3

arvo. Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdy-
pien arvojen hierarkiatasojen vdlilla.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdy-
pddn arvoon, luokitellaan kolmelle kdyvan arvon hie-
rarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden
mukaisesti:

Taso 1:

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

Samanehtoiselle instrumentille on olemassa aktii-
visilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka
voi kuitenkin olla johdettu suoraan tai epdsuoraan
noteeratuista markkinatiedoista.

Taso 3:
Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa,
kdypd arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja kdy-
van arvon mdadrityksessd on kaytetty syottotietoja,
jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkina-
tietoon.

M€

30.9.2017 31.12.2016

Tilikauden alussa
Vahennykset

Siirrot erien vdlilla

Tilikauden lopussa

0,6 0,5
-01 0,0
0,0 0,0
0,5 0.6

ovat sijoituksia noteeraamattomiin osakkeisiin ja
ne arvostetaan hankintamenoon, koska niiden kday-
pdd arvoa ei voida luotettavasti madrittdd toimivan
markkinan puuttuessa.
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8. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia

ja pantteja 1730,3 1796,9 1986,5
Annetut kiinnitykset 1938,4 2175,8 2 446,2
Pantatut osakkeet » 282,2 3575 312,0
Pantatut vakuudet yhteensd 2220,6 2533,4 27581
Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 5,9 5,8 5,8
Takaukset ** 388,4 499,7 479,9
Talletusvakuudet 0,2
Muut annetut vakuudet yhteensd 394,3 505,5 485,9
M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Rakenteilla oleva uudistuotanto 118,0 143,5 136,8
Uudistuotannon esisopimukset 1111 194,7 206,0
Peruskorjaukset 17,7 20,0 171
Yhteensd 246,8 358,2 359,9

* Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
** Annetut takaukset ovat pddasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja
omavelkaisia takauksia, ja ndille lainoille on annettu vakuudeksi myos kiinnityksid.

9. Myytdvand olevat pitkdaikaiset omaisuuserdit

M€ 30.9.2017 30.9.2016 31.12.2016
Sijoituskiinteistot 3,9 70,6
Saamiset 01
Varat yhteensd 3,9 70,7
Rahalaitoslainat [oX
Ostovelat ja muut velat 0,9
Velat yhteensa 10
Nettotasearvo 3,9 69,7

Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd
ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmdytyslaskelmat

7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 2016
Liikevaihto, M € 84,0 84,6 251,3 266,8 351,5
Nettovuokratuotto, M € 56,2 55,9 1621 172,4 222,0
% lilkevaihdosta 66,8 66,1 64,5 64,6 63,2
Tulos ennen veroja, M € 71,0 49,0 207,8 154,4 289,7
Operatiivinen tulos, M € 27,4 29,8 79,9 95,2 116,9
Sijoituskiinteistot, M €7 4516,3 41275 42989
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,9 97,8 96,7 97,2 97,4
Korollinen vierasp&éoma, M €2 23527 1984,8 2122,8
Oman p&doman tuotto-% (ROE) ” 11,4 9,6 12,9
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) ” 77 70 8,8
Omavaraisuusaste, % 40,2 39,5 40,7
Loan to Value, %23 45,9 45,5 471
Osakekohtainen tulos, € 7,42 5,27 22,15 16,80 31,38
Osakekohtainen oma padoma, € 268,44 233,93 251,20
Bruttoinvestoinnit, M € 64,3 519,5 193,7 609,4 696,0
Henkilosto kauden lopussa 302 290 286

" Sisdltad myytdvdand olevia pitkaaikaisia omaisuuseric
2 Ei sisdlld myytavand olevia pitkdaikaisia omaisuuseria

3 Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa
) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen
kayttdmistddn vaihtoehtoisista tunnusluvuista osavuosikatsauksen tunnusluvut -osiossa

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomai-
sen (ESMA) ohjeiden mukaisesti Kojamo
julkaisee selostuksen kayttdmistadn vaih-
toehtoisista tunnusluvuista sekd niiden
maddritelmista.

Kojamo esittdd vaihtoehtoisia tunnus-
lukuja kuvaamaan liiketoimintansa talou-
dellista kehitystd ja parantaakseen vertai-

lukelpoisuutta eri raportointikausien valilla.
Vaihtoehtoiset eli tilinpadtosstandardeihin
perustumattomat tunnusluvut antavat mer-
kittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille,
analyytikoille sek& muille tahoille. Vaihto-
ehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdd IFRS-
tilinpddtosnormistossa madriteltyja tunnus-
lukuja korvaavina mittareina.
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Osavuosikatsaus 11.-30.9.2017

IFRS-tunnusluvut
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Osakekohtainen tulos, € =
Osakkeiden lukumdadra tilikauden lopussa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakekohtainen omapddoma, € =
Osakkeiden lukumadara tilikauden lopussa

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti madritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

o Tilikauden voitto - luovutusvoitot/-tappiot - kdypdadn
Operatiivinen tulos = . o
arvoon arvostaminen - vero-oikaisut

Operatiivinen tulos kuvaa konsernin varsinaisen vuokraustoiminnan tulosta ilman
sijoituskiinteistdjen laskennallisia arvonmuutoksia ja muita vastaavia ei-operatiivisia erid.

Voitto/tappio verojen jdlkeen

Oman pddoman tuotto (ROE), % =
Oma padoma, kauden keskiarvo

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

Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut

Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % =
Taseen loppusumma - Korottomat velat, kauden keskiarvo

Sijoitetun pa&oman tuotto mittaa liiketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun pddomaan.
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyd tehdd tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma padoma

Omavaraisuusaste, % =
Taseen loppusumma - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman pddoman osuuden
toimintaan sitoutuneesta pddomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieraspddoma - Rahavarat

Loan to Value, % =
Sijoituskiinteistot
Loan to value esittdd nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistdjen arvosta. Tunnusluku kuvaa konser-

nin velkaantuneisuutta.
Muut tunnusluvut

Vuokratuotot

Taloudellinen vuokrausaste, % =
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto

x 100

x 100

x 100

x 100

x 100

Tunnuslukujen tésmatyslaskelmat

M€ 7-9/2017 7-9/2016 1-9/2017 1-9/2016 1-12/2016
Tilikauden voitto 55,0 39,0 164,0 124,4 232,3
Luovutusvoitot ja

-tappiot 0,2 6,6 1,5 =227 12,8
Kdypdadn arvoon

arvostaminen 34,3 5,0 103,4 58,3 156,1
Vertailukelpoisuuteen

vaikuttavat muut erat 0,0 0,0 -0,9 0,0 0,0
Vero-oikaisut -6,9 2,4 -19,9 -6,4 -27,9
Operatiivinen tulos 27,4 29,8 79,9 95,2 116,9
Oma pddoma 19871 17317 18595
Taseen loppusumma 49481 4 385,2 4 572,2
Saadut ennakot 5,0 4,9 4,6
Omavaraisuusaste, % 40,2 39,5 40,7
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Kojamo Oyj
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