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Etusivu » Yhteenveto » Yhteenveto tammi-kesadkuusta 2016 (vertailukausi 1.1.-
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Yhteenveto
tammi-kesiakuusta 2016

(vertailukausi 1.1.-30.6.2015)

Konsernin bruttoinvestoinnit kauden aikana olivat 89,9 (115,0) miljoonaa euroa.
Bruttoinvestoinnit olivat 49,3 (62,8) prosenttia lilkevaihdosta.

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo oli 3,6 (3,9) miljardia euroa. Kaypaa arvoa alensi
toteutettu 8 571 asunnon myynti. Sijoitetun padoman tuotto oli 7,1 (8,5) prosenttia.

Konsernin liikevaihto oli 182,3 (183,1) miljoonaa euroa. Liikevaihto muodostuu
kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Tulos ennen veroja oli 105,3 (124,4) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 56,2 (47,2)
miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta ja
sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -26,9 (1,4) miljoonaa euroa.
Luovutustappio mahdollisesti pienenee myohemmin ARA-p&aatosta koskevan
muutoksenhaun seurauksena. 8 571 asunnon myynnin viivdstymisen takia toteutuneet
nettovuokratuotot ja luovutustappiot ovat noin 15,5 miljoonan euroa ennakoitua
suuremmat. Kaupan viivastymisella ei kuitenkaan ole oleellista vaikutusta konsernin
lilkevoittoon. Konsernin hyva tulos perustuu kdyvan arvon muutokseen, alhaisiin
rahoituskuluihin, hyvaan taloudelliseen vuokrausasteeseen ja yllapitokulujen hallintaan.

Nettovuokratuotto oli 116,5 (113,2) miljoonaa euroa, joka on 63,9 (61,8) prosenttia
lilkevaihdosta. Nettovuokratuottoa kasvattivat valmistunut uudistuotanto, lisdantyneet
vuokratuotot seka yllapito- ja korjauskulujen hallinta.

Taloudellinen vuokrausaste sailyi hyvana ja oli 96,9 (97,4) prosenttia.
Rakenteilla oli katsauskauden paattyessa 1 303 (1 385) vuokra-asuntoa.
Konsernin omistuksessa oli 32 736 (40 674) vuokra-asuntoa 30.6.2016.

Yhtio tdsmentaa nakymiaan nettovuokratuottojen ja investointien osalta.
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Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu.
Tassa osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.
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Yhteenveto

huhti-kesikuusta 2016
(vertailukausi 1.4.-30.6.2015)

o Liikevaihto oli 86,4 (92,3) miljoonaa euroa. Liikevaihdon lasku johtui vuokra-
asuntokannan myynneista.

e Tulos ennen veroja oli 51,0 (64,1) miljoonaa euroa. Tulos laski 13,0 miljoonaa euroa.
Tulosta heikensivat sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot -27,9 miljoonaa euroa.
Luovutustappio mahdollisesti pienenee myohemmin ARA-p&&tosta koskevan
muutoksenhaun seurauksena. Tulokseen sisaltyy 42,1 (21,2) miljoonan euron nettovoitto
kdypaan arvoon arvostamisesta.

« Nettovuokratuotto oli 55,8 (57,8) miljoonaa euroa, joka on 64,5 (62,7) prosenttia
lilkevaihdosta. Nettovuokratuottoa laskivat vuokra-asuntokannan realisoinnit.

 Taloudellinen vuokrausaste sailyi hyvana ja oli 96,9 (97,4) prosenttia.

« Konsernin bruttoinvestoinnit kauden aikana olivat 46,2 (61,8) miljoonaa euroa.

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu.
Tassa osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.
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Reskeiset tunnusluvut

VVO-konserni 4-6/2016 4-6/2015 1-6/2016 1-6/2015 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 86,4 92,3 182,3 183,1 370,9
Nettovuokratuotto,

M€ 55,8 57,8 116,5 113,2 227,4
% liikevaihdosta 64,5 62,7 63,9 61,8 61,3
Tulos ennen veroja,

M€ 51,0 64,1 105,3 124,4 224,7
Osakekohtainen

tulos, € 5,58 6,73 11,53 13,23 24,23
Osakekohtainen

oma paaoma, € 238,10 224,44 234,85
Oman paaoman

tuotto-% (ROE) 9,8 121 10,8
Sijoitetun pddoman

tuotto-% (ROI) 71 8,5 7.6
Loan to Value, % 471 48,4 42,8
Omavaraisuusaste,

% 43,6 40,9 4111
Taloudellinen

vuokrausaste, % 97,0 97,4 96,9 97,4 97,6
Bruttoinvestoinnit,

M€ 46,2 61,8 89,9 115,0 235,0
Sijoituskiinteistot, M

€ 3607,8 3865,4 3999,2
Korollinen

vieraspadoma, M€ 1713,4 1887,0 1494,6

Henkilosto kauden
lopussa 321 393 356

Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja
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Liikevaihto Tulos ennen veroja
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Omavaraisuusaste Oma paaoma
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Il Lumo-liiketoiminta 28 870
B VVO-liiketoiminta 3 866
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Bruttoinvestoinnit ja myydyt Liiketoiminta 30.6.2015
sijoituskiinteistot
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Il Lumo-liiketoiminta 19 933
I VVO-liiketoiminta 20 741

Il Bruttoinvestoinnit
I Myydyt sijoituskiinteistot

*Bruttoinvestointien laskentatapaa muutettu. Aikaisemmin
esitetty rahavirran bruttoinvestoinnit, 31.12.2015 alkaen
suoriteperusteiset investoinnit.
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Etusivu » Toimitusjohtajan katsaus

Historiallinen investointi
katsauskauden jilkeen toteuttaa
strategista kasvutavoitetta

VVO-konsernin taloudellinen kehitys jatkui edelleen hyvana katsauskaudella. Olemme
edenneet strategiamme toteutuksessa systemaattisesti ja hakeneet kasvua
markkinaehtoisessa toiminnassa investoimalla voimakkaasti seka uudistuotantoon etta
olemassa olevan asuntokannan ostoihin. ICECAPITAL Housing Fund Il -rahaston osto ja Y-
Saation kanssa tehdyt kaupat tukevat strategiamme toteutumista erinomaisesti. Nyt Lumo-
lilketoiminnan osuus konsernin asuntokannasta on jo lahes 90 prosenttia. Tarkensimme
toukokuussa strategiamme ulottumaan vuoteen 2021, ja sen keskidssa on yha erinomaisen
asiakaskokemuksen tarjoaminen seka investoiminen kasvuun kaupunkikeskuksissa.

Ostimme 4.7.2016 ICECAPITAL Housing Fund Il -rahaston, joka omistaa 2 274 vuokra-
asuntoa. Ostetut asunnot ovat markkinaehtoisia ja valtaosa niista sijaitsee Helsingissa,
Espoossa ja Vantaalla sekd Tampereella. Rahasto taydentaa erinomaisesti konsernin
olemassa olevaa asuntokantaa: asunnot ovat uusia ja niiden sijainnit kullakin
paikkakunnalla ovat erinomaisia. Osto on osa strategian mukaisen kasvutavoitteen
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toteuttamista.

ARA teki paatokset VVO-konsernin ja Y-Sd3tion omistaman Kiinteistdo Oy M2-Kodit valisessa
kaupassa. ARAN tehtava oli ostajan nimedminen ja enimmaiskauppahinnan maarittaminen
laissa yksiloidyin periaattein. Kaupan ensimmainen osa toteutettiin 31.3.2016 ja
loppukauppa 20.6.2016. Kauppahintaa mahdollisesti korotetaan mydhemmin
muutoksenhaun seurauksena. VVO Asunnot Oy hakee ARAnN
enimmaisluovutuskorvauspaitokseen oikaisua tarvittavin keinoin.

Kehitimme myds uuden asumisen konseptin Lumo Kompaktin, joka julkistettiin
katsauskaudella. Se on kehitetty kaupungistuvan Suomen, ja erityisesti
paakaupunkiseudun, tarpeisiin. Lumo Kompakti on kokonaisvuokraltaan markkinaa
edullisempi vaihtoehto. Lumo Kompaktia on kehitetty myds joukkoistamalla nuorten
keskuudessa. Konseptille etsitddn soveltuvia tontteja.

Hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen aarella oleville vuokra-asunnoille on kasvava
kysynta. Tavoitteemme on jatkaa vuokra-asuntoinvestointeja Suomen kasvukeskuksissa,
erityisesti padkaupunkiseudulla. Investointimme olivat katsauskaudella yhteensa 89,9
miljoonaa euroa. Rakenteilla vuokra-asuntoja oli 1 303.

Hyvaa syksya!

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016 9

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2



VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Tammi-kesakuu » Toimintaymparisto

Toimintaymparisto

Yleinen toimintaymparisto

Euroopassa suhdannetilanne parani katsauskauden alussa, mutta epavarmuus lisdantyi
katsauskauden lopussa. Yhdysvaltojen talous kehittyi odotusten mukaan myonteisesti.
Brexit eli Britannian EU:sta eroaminen ja siihen liittyva prosessi saattaa hidastaa Euroopan
talouskasvua.

Suomessa talous on heikossa kasvussa. Vienti ja teollisuustuotanto eivat ole elpyneet
merkittavasti. Kotitalouksien ja yritysten luottamus on vahvistunut. Tama nakyi muun
muassa omistusasuntojen kysynnéassa ja rakennusinvestoinneissa.

Tilastokeskuksen mukaan vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat hieman
koko maassa. Padkaupunkiseudulla hinnat nousivat, kun taas muualla maassa ne laskivat
hieman.

Toimialan toimintaymparisto

Vuokra-asuntojen kysynta jatkui hyvana. Pienilld vuokra-asunnoilla ja uudiskohteilla oli hyva
menekki erityisesti kasvukeskuksissa. Padkaupunkiseudulla oli edelleen tarve uusille
vuokra-asunnoille, vaikka tarjonta on lisdantynyt. Erailla alueilla tarjonta vastaa jo kysyntaa.

Uuden tarjonnan painopiste oli vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Uudisrakentamisen
tai korjausrakentamisen hintatasossa ei tapahtunut huomattavaa muutosta.
Omistusasuntotuotannon markkinatilanne mahdollisti vuokra-asuntojen rakennuttamisessa
tavanomaista parempien neuvottelu-urakkahankkeiden toteutuksen. Kaupungistumisen
jatkuminen nakyy kerrostalorakentamisen maaran kasvuna kasvukeskuksissa.

Kaavoituksen hitaus ja pula rakentamiskelpoisesta tonttimaasta erityisesti
paakaupunkiseudulla heikensivat vuokra-asuntojen tuotantoedellytyksia.
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Etusivu » Tammi-kesdkuu » Nakyméat vuodelle 2016

Nikymiit vuodelle 2016

Markkinanakymat

Vaikka Suomen talous on palaamassa kasvu-uralle, odotetaan kasvun jaavan Suomen
Pankin ennusteen mukaan muuta euroaluetta hitaammaksi vuonna 2016. Kasvu perustuu
kotimaiseen kysyntaan. Suomen talouden ndkymiin vaikuttavat muun muassa heikko vienti,
teollisuuden rakennemuutos, heikentynyt kustannuskilpailukyky ja tyoikaisen vaeston
maaran supistuminen. Tyodllisyyden nakymat ovat heikot. Yleisen korkotason ennakoidaan
pysyvan edelleen alhaisena.

Vuokra-asuntojen kysynnan odotetaan jatkuvan vahvana suurimmissa kasvukeskuksissa.
Erot eri alueiden valilla kasvavat, ja joillakin alueilla kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa.
Uudistuotannon painopisteen arvioidaan sailyvan edelleen vapaarahoitteisissa vuokra-
asunnoissa.

Omistusasuntojen hintakehityksen odotetaan jatkuvan vakaana. Keskeisilla paikoilla
sijaitsevien pienten asuntojen hintojen odotetaan nousevan hieman. Reuna-alueilla isojen
asuntojen hinnat saattavat hieman laskea.

Rakennusliikkeiden aloitukset ovat verrattain alhaisella tasolla. Korjausrakentamisen
volyymin kasvun arvioidaan jatkuvan.

VVO-konsernin nakymat

VVO-konserni tasmentaa nakymiaan vuodelle 2016.

Vuoden 2016 aikana VVO-konsernin taloudellisen vuokrausasteen odotetaan pysyvan
nykyisella tasolla vuokra-asuntojen kysynnan jatkuessa vakaana. Arvio perustuu voimassa
oleviin vuokrasopimuksiin ja kasvukeskusten vakaaseen kysyntaan. VVO-konserni arvioi,
ettd nettovuokratuotot pysyvat vuoden 2015 tasolla. Investointien ennakoidaan olevan yli
600 miljoonaa euroa. Tdsmennetyssa nakymaéasséa on otettu huomioon 8 571 asunnon
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myynnin ja 2 274 asunnon oston vaikutukset, arvio loppuvuoden vuokrausasteesta seka
rakenteilla olevien asuntojen maara.
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Liiketoiminta

Liiketoiminta

VVO-yhtyma QOyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa.
Asuntosijoitusyhtion visiona on olla asumisen edelldkavija ja asiakkaan ykkosvalinta.

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 3,6 (3,9) miljardia euroa. VVO-
konserni omisti katsauskauden lopussa 32 736 (40 674) vuokra-asuntoa.

Asuntovuokrausliiketoiminnan erityispiirteena on liiketoiminnan vakaus ja ennustettavuus,
mika tukee toiminnan kehittamisedellytyksia. Yrityksen liiketoiminnan luonne, vahva
taloudellinen asema ja tuloksentekokyky mahdollistavat investoinnit erilaisissa
suhdannetilanteissa.

ARA on 16.6.2016 tehnyt paatokset VVO-konsernin ja Y-Saation omistaman Kiinteisto Oy
M2-Kodit vélisessa kaupassa. ARAN tehtdva oli ostajan nimedminen ja
enimmaiskauppahinnan maarittdminen laissa yksiloidyin periaattein. Kaupan ensimmainen
vaihe toteutettiin 31.3.2016 ja toinen vaihe 20.6.2016. Kauppahintaa mahdollisesti
korotetaan myohemmin muutoksenhaun seurauksena. VVO Asunnot Oy hakee oikaisua
ARAN enimmaisluovutuskorvauspaatokseen.
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Etusivu » Tammi-kesdkuu » Segmenttikohtainen informaatio

Segmenttikohtainen informaatio

VVO-konsernin liiketoiminta on jaettu kahteen segmenttiin, Lumo- (ennen VVO Vapaa) ja
VVO-liiketoimintaan (ennen VVO Arava). Segmentit on nimetty uudelleen vuoden 2016
alusta alkaen. Muutoksella ei ollut vaikutusta raportoitaviin lukuihin.

Lumo-liiketoimintaan kuuluvat konsernin emoyhtié VVO-yhtyma Qyj ja konserniyhtidista
VVO Kodit Oy, VVO Vuokratalot Oy ja VVO Palvelut Oy sekd ne muut konserniyhtiot, joiden
omistamiin asuntoihin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsdadantoon liittyvat
vuokranmaarityksen rajoitukset paattyvat vuoden 2017 loppuun mennessa. Osaan Lumo-
lilketoimintaan kuuluvasta asunto-omaisuudesta kohdistuu aravalainsaadantoon liittyvia
kohdekohtaisia rajoituksia.

VVO-liiketoimintaan kuuluvat ne konserniyhtiot, joiden omistamiin asuntoihin kohdistuvat
arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat vuokranmaarityksen rajoitukset paattyvat
vuoden 2017 jalkeen. VVO-liiketoimintaan kuuluvissa yhtidssa on voitonjakorajoite ja niista
voidaan tulouttaa kahdeksan prosentin tuotto omistajan yhteis6on sijoittamille, Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAN vahvistamille alkuperaisille omille varoille.
Tuotontuloutusrajoitusten piiriin kuuluvien yhtididen vuotuisesta tuloksesta tuloutettavissa
oleva tuotto on yhteensa noin yksi (1) miljoona euroa.
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Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Tammi-kesakuu » Liikevaihto

Liikevaihto

VVO-konsernin liikevaihto 1.1.-30.6.2016 oli 182,3 (183,1) miljoonaa euroa. Lumo-
lilketoiminnan liikevaihto oli 138,4 (91,2) ja VVO-liiketoiminnan 44,6 (94,1) miljoonaa euroa.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Liiketoiminnan tulos ja kannattavuus

Liiketoiminnan tulos ja kannattavaus

Konsernin nettovuokratuotto oli 116,5 (113,2) miljoonaa euroa, joka on 63,9 (61,8) prosenttia
lilkevaihdosta. Lumo-nettovuokratuotto oli 90,5 (59,5) miljoonaa euroa. VVO-
nettovuokratuotto oli 26,7 (55,0) miljoonaa euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli 105,3 (124,4) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 56,2
(47,2) miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta seka
luovutusvoittoja ja -tappioita -26,9 (1,4) miljoonaa euroa. Hyva tulos perustuu
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen, alhaisiin rahoituskuluihin, hyvaan
taloudelliseen vuokrausasteeseen ja yllapitokulujen hallintaan. Rahoitustuotot ja -kulut
olivat -21,2 (-17,2) miljoonaa euroa.
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Tase, rahavirta ja rahoitus

Tase, rahavirta ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa 4 053,8 (4 072,9) miljoonaa
euroa. Oman padoman maaré oli1762,6 (1 662,0) miljoonaa euroa. Omavaraisuusaste oli
43,6 (40,9) prosenttia. Osakekohtainen oma pddoma oli 238,10 (224,44) euroa. Lumo-
lilketoiminnan omavaraisuusaste oli 43,0 (45,6) prosenttia. Konsernin oman pddoman
tuotto oli 9,8 (12,1) prosenttia ja sijoitetun paaoman tuotto 7,1 (8,5) prosenttia.

Konsernin likvidit rahavarat olivat katsauskauden lopussa 310,4 (87,8) miljoonaa euroa.
Konsernin maksuvalmius oli katsauskaudella hyva. 200 miljoonan euron
yritystodistusohjelmasta oli katsauskauden lopussa liikkeella 175,5 (99,8) miljoonaa euroa.
Lisaksi konsernilla on 100 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja 5 miljoonan euron ei-
sitova luottolimiitti, jotka olivat katsauskauden lopussa kayttamatta.

Korollinen vieras pdadoma katsauskauden lopussa oli 1713,4 (1 887,0) miljoonaa euroa,
joista markkinaehtoisia lainoja oli 1 382,9 (1 027,1) miljoonaa euroa. Konsernin luototusaste
katsauskauden paattyessa oli 47,1 (48,4) prosenttia.

Lainakannan keskikorko oli 2,1 (2,3) prosenttia sisaltden korkojohdannaiset. Lainojen
keskimaturiteetti katsauskauden lopussa oli 6,3 (10,1) vuotta.

VVO-Kodit allekirjoitti 29.3.2016 Swedbank AB:n kanssa sopimuksen 100 miljoonan euron
vakuudellisesta viisivuotisesta lainasta. VVO Kodit Oy allekirjoitti toisen vuosineljanneksen
aikana yhteensa 120 miljoonan euron vakuudelliset luottosopimukset: Aktia Pankki Oyj:n
kanssa allekirjoitettiin 50 miljoonan euron seitsemanvuotinen laina. Danske Bank Oyj:n
kanssa solmittiin 20 miljoonan euron ja Svenska Handelsbanken AB (julk) kanssa 50
miljoonan euron suuruiset 10-vuotiset lainat.

Sopimuksien keskeiset ehdot vastaavat VVO-konsernin muiden luottosopimusten ehtoja.
Lainoilla rahoitetaan kasvuinvestointeja.
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Muut 10,6 M€
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VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Tammi-kesakuu » Kiinteistbomaisuus ja kaypa arvo

Kiinteistoomaisuus ja kiypi arvo

VVO-konsernin omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli katsauskauden lopussa
32 736 (40 674) kappaletta. Asunnoista 28 870 (19 933) kuului Lumo-liiketoimintaan ja

3 866 (20 741) VVO-liiketoimintaan. Katsauskauden lopussa konserni omisti asuntoja 39
(42) paikkakunnalla.

VVO-konsernin omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden lopussa 3,6
(3,9) miljardia euroa. Kaypa arvo laski katsauskaudella -391,4 (156,6) miljoonalla eurolla
|ahinna sijoituskiinteistdjen myyntien takia. Muutokseen sisaltyy 56,2 (47,2) miljoonan
euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta. Konsernin
omistamien sijoituskiinteistojen kaypa arvo maaritelladn neljannesvuosittain yhtion oman
arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon konsernin omistamien
sijoituskiinteistojen arvonmaarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta
30.6.2016. Kayvan arvon maarityksen perusteet on esitetty osavuosikatsauksen
liitetiedoissa.

Konsernin omistama tonttivaranto oli katsauskauden lopussa noin 137 000 kem? (110 000
kem?). Tonttivarannon kaypa arvo oli katsauskauden paattyesséa 65,9 (44,2) miljoonaa
euroa.
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Sijoituskiinteistot

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo

kauden alussa 3999,2 3708,8 3708,8
Hankitut sijoituskiinteistot *) 731 93,0 1871
Ajanmukaistamisinvestoinnit 16,0 19,9 45,8
Myydyt sijoituskiinteistot -536,9 -4,5 14,9
Aktivoidut vieraan padoman

menot 0,8 1,0 2,0
Siirrot omaan kayttoon -0,7 0,0 0,0

Voitto/ tappio kdypaan arvoon
arvostamisesta 56,2 47,2 70,3

Sijoituskiinteistojen kdaypa
arvo kauden lopussa 3607,8 3865,4 3999,2

*Sisaltdd mm. uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.
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VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Tammi-kesakuu » Asuntovuokraus

Asuntovuokraus

Vuokra-asuntojen kysynta jatkui vahvana kasvukeskuksissa. Erot eri alueiden valilla
kasvavat ja joillakin alueilla kysynta ja tarjonta ovat tasapainossa. Suurin kysynta kohdistui
aiempien vuosien tapaan pienimpiin asuntoihin, yksiéihin ja kaksioihin.

Asuntojen taloudellinen vuokrausaste pysyi hyvalla tasolla ja oli katsauskaudella 96,9 (97,4)
prosenttia. Katsauskauden paattyessa peruskorjausten vuoksi tyhjana oli 255 (568)
asuntoa. Vaihtuvuus, johon sisaltyvat sisdiset vaihdot, nousi hieman verrattuna tilikauden
2015 vastaavaan jaksoon ja oli 15,6 (13,7) prosenttia.

Markkinaehtoisten Lumo-asuntojen, joita oli 28 505
(26 745), keskinelidvuokra oli katsauskauden ﬁ 2 8 5 O
lopussa 14,44 (13,87) euroa ja keskimaarin kauden

aikana 14,30 (13,69) euroa. Lumo-asuntojen Lumo-vuokra-asuntoa
keskivuokraa nostaa vahvan investointitoiminnan

uudistuotanto kasvukeskuksiin.

Omakustannusvuokranmaarityksen piiriin kuuluvien VVO-asuntojen, joita oli 4 231 (13 929),
vastaavat luvut olivat kauden paattyessa 12,93 (12,78) euroa ja katsauskauden aikana
keskimaarin 12,80 (12,68) euroa.

Aktiivisten hakemusten (hakemus voimassa 3 kk) maara oli katsauskauden lopussa 12 976
(16 199) kappaletta. Aktiivisia hakemuksia irtisanottua asuntoa kohden oli 15,9 (18,6)
kappaletta. Katsauskauden aikana uusia asuntohakemuksia saapui 25 315 (30 868).
Hakemusmaarien muutos liittyy nopeasti kasvavaan Lumo Kotinyt.fi -palveluun, jossa
asiakas voi vuokrata haluamansa asunnon suoraan verkosta, eikd hakemusta enaa tarvita.

Keskimaarainen asiakkuusaika sailyi erinomaisena
ja oli 6,0 (5,9) vuotta. Onnistuneen lﬁ 6

vuokravalvonnan ja asumisneuvonnan vuoksi

vuokrasaatavien méara suhteessa vuotta keskimaariinen
vuokraustoiminnan vuositason liikevaihtoon pysyi asumisaika
alhaisena ja oli katsauskauden paattyessa 1,1 (1,2)
prosenttia.
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Lumo Kompakti on uusi asumisen konsepti, joka julkistettiin katsauskaudella. Se on
kehitetty kaupungistuvan Suomen ja erityisesti padkaupunkiseudun tarpeisiin. Lumo
Kompakti on kokonaisvuokraltaan markkinaa edullisempi vaihtoehto. Yhteistydssa Fira Oy:n
kanssa kehitetty Lumo Kompakti on hyva asuntovaihtoehto ihmisille, jotka arvostavat
tehokkaiden nelididen monikayttoisyytta ja helppoja yhteyksia tydpaikalle, harrastuksiin ja
palveluihin. Lumo Kompaktia on kehitetty myods joukkoistamalla nuorten keskuudessa.
Konseptille etsitdan kohteelle soveltuvia tontteja.

Konsernin alueelliset asumisen paivat pidettiin Lahdessa, Lappeenrannassa, Jyvaskylassa,
Kuopiossa, Oulussa, Rovaniemella seka Turussa, jonne osallistuivat myds Porin ja Rauman
asukasaktiivit. Tilaisuuksissa kéasiteltiin muun muassa tulevaisuuden asumista sekéa
ymparisto- ja energia-asioita. Tilaisuuksiin osallistui yhteensa noin 550 asukasaktiivia.

Liiketoiminta 30.6.2016 Liiketoiminta 30.6.2015

Il Lumo-liiketoiminta 28 870 Il Lumo-liiketoiminta 19 933
I VVO-liiketoiminta 3 866 I VVO-liiketoiminta 20 741
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Osavuosikatsaus 1-6/2016
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VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Tammi-kesakuu » Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit, realisoinnit ja
kiinteistokehitys

Katsauskaudella kdynnistyi 443 (258) asunnon rakentaminen. Rakenteilla oli katsauskauden
lopussa yhteensa 1 303 (1 385) vapaarahoitteista asuntoa. Rakenteilla olevista asunnoista
1 059 (912) sijaitsee Helsingin seudulla ja 244 (473) Suomen muissa kasvukeskuksissa.

VVO-konserni osti katsauskaudella O (40) asuntoa
ja myi katsauskauden aikana 8 724 (159) asuntoa. ﬁ l 3 ()3

Katsauskaudella valmistui 329 (0) uutta asuntoa. vapaarahoitteista vuokra-
. .. . n rakenteill
Vuoden loppuun mennessa arvioidaan valmistuvan asuntoa rakenteilla

567 (736) asuntoa.

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat 89,9 (115,0) miljoonaa euroa. Korjauskulut ja
ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsauskaudella yhteensa 33,2 (40,4) miljoonaa euroa,
joista ajanmukaistamisinvestointien osuus oli 16,0 (19,9) miljoonaa euroa. Lumo-
lilketoiminnan osuus bruttoinvestoinneista oli 89,8 (110,6) ja VVO-liiketoiminnan 0,2 (4,4)
miljoonaa euroa.

Sitovia hankintasitoumuksia oli katsauskauden
paattyessa yhteensa 358,1(238,4) miljoonan euron ﬁ 8 9 9
arvosta. Hankintasitoumuksilla rakennutetaan ,

2 264 uutta asuntoa, joista 1 303 oli rakenteilla miljoonan euron

katsauskauden paittyessa. bruttoinvestoinnit

Skanska ja VVO-konserni sopivat neljan vuokrakerrostalon rakentamisesta Vantaan
Veromieheen, Aerolan asuinalueelle, jonne VVO-konserni rakennuttaa 139 uutta

vapaarahoitteista vuokra-asuntoa.

Kiinteistojen lammitysenergian kulutus oli katsauskauden aikana 201,6 (189,0) GWh.
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Henkilosto

Henkilosto

VVO-konsernin henkilostomaara katsauskauden lopussa oli 321 (393) ja katsauskaudella
keskimaarin 299 (360).
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Etusivu » Tammi-kesdakuu » Omistajat

Omistajat

Yhtion omistuksessa ei tapahtunut katsauskaudella olennaisia muutoksia.

VVO-yhtyma Oyj:n 10 suurinta osakkeenomistajaa 30.6.2016

Osakkeenomistaja Osuus-%
Keskinainen Eldakevakuutusyhti6 lImarinen 18,08
Keskinainen tyoeldkevakuutusyhtioé Varma 16,98
Metallityovéaen Liitto 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 Ammattijarjestd OAJ ry, 7,46
TEAM Teollisuusalojen ammattiliitto ry 5,99
Tehy ry Tehy rf 1,39
Muut 8,38
Yhteensa 100,00
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Vastuullisuus

Vastuullisuus

VVO-yhtyma Oyj:n toiminta perustuu monipuolisen, turvallisen ja hyvan vuokra-asumisen
ja asumisen palvelujen tarjoamiseen.

Konsernin kaytossa olevat harmaan talouden torjuntamallit ylittdvat monelta osin lain
vaatimukset. Kaikkien toimittajaverkostoon kuuluvien yritysten tilaajavastuutietoja
valvotaan jatkuvasti tilaajavastuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani -palvelun kautta.

Arvio VVO-konsernin vuoden 2016 veroista ja veronluonteisista maksuista on noin 100
miljoonaa euroa. VVO-konsernin 235 miljoonan euron investoinneissa vuonna 2015 oli
RT/VTT:n selvityksessa vuoden 2014 tuloksen mukaan arvioituna veroja ja veronluonteisia
maksuja 41 prosenttia eli koko hankintaketjussa yhteensa noin 96 miljoonaa euroa. VVO-
konsernin verojalanjalki on julkaistu vuoden 2015 vuosikertomuksessa.

IImastokumppanuussopimus Helsingin kaupungin kanssa jatkuu. Konserni on sitoutunut
myos Vuokratalojen Energiatehokkuussopimukseen (VAETS), jossa 2016 tavoitteiksi on
asetettu seitseman prosentin lammitysenergiansaastd vuoden 2009 tasoon verrattuna.
Vuokratalojen energiatehokkuussopimuksessa vuodelle 2016 asetetut saastotavoitteet on
saavutettu ja kiinteistosdhkon osalta ylitetty.

Virkea-ohjelma on VVO-konsernin ja tulevaisuuden urheilulupausten valinen
yhteistyoohjelma, joka tukee rahallisesti nuoria lahjakkuuksia heidan matkallaan kohti me-
nestysta. Tana vuonna ohjelma kattaa yksilourheilun lisaksi myos joukkueurheilun. Virkea-
joukkuetukea saa kaudella 2016-2017 FC Honka Ry:n naisten liigajoukkue ja nelja
tyttojoukkuetta. Virkea-sponsoriurheilijoina ovat vuonna 2016 Lassi Etelatalo (yleisurheilu),
Henry Manni (pyoratuolikelaus), Nooralotta Neziri (yleisurheilu), Venla Paunonen
(yleisurheilu), Tommi Pulli (pikaluistelu), Mimosa Jallow (uinti) ja Jenni Saarinen
(taitoluistelu). Lisaksi VVO-konserni valitsee vuosittain stipendinsaajiksi 50 nuorta 12-20-
vuotiasta urheilijalupausta.
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Etusivu » Tammi-kesakuu » Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Lahiajan riskit ja epivarmuustekijat

VVO-konserni arvioi, ettad kuluvan tilikauden riskit ja epavarmuustekijat liittyvat ennen
kaikkea Suomen talouden kehitykseen. Talouden heikko kehitys heijastuu asunto- ja
rahoitusmarkkinoihin. Tama saattaa heikentaa VVO-konsernin kassavirtaa.

Suomen talouden heikko kehitys voi aiheuttaa asuntojen hintojen laskua, mika saattaa
vaikuttaa konsernin kiinteistbomaisuuden kadypaan arvoon.

Rahoitusmarkkinoiden hairiot voivat heikentaa rahoituksen saatavuutta ja vaikuttaa myos
rahoituksen kustannuksiin. Tama saattaa vaikuttaa VVO-konsernin kasvun rahoittamiseen.

Tarkempi kuvaus riskeista ja epavarmuustekijoista [0ytyy vuoden 2015 tilinpaatoksesta.
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Etusivu » Tammi-kesédkuu » Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

VVO Kodit Oy osti 4.7.2016 ICECAPITAL Housing Fund Il -rahaston, joka omistaa 2 274
vuokra-asuntoa. Ostetut asunnot ovat markkinaehtoisia ja valtaosa niista sijaitsee
Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla sekd Tampereella. Osto on osa strategian mukaisen
kasvutavoitteen toteuttamista.
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Etusivu » Taulukot » Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Ronsernin tuloslaskelma, IFRS

M€ Liite 6/2014(; 6/20?5- 6/2011(; 6/20115- 12/20115-
Liikevaihto 86,4 92,3 182,3 1831 3709
Kiinteistojen yllapitokulut -20,3 -22,4 -48,6  -49,4 -97,0
Korjaukset -10,3 -12,0 17,2 -20,5 -46,5
Nettovuokratuotto 55,8 57,8 16,5 13,2 227,4
Hallinnon kulut -7,7 -10,5 17,4 -20,3 -39,7
Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,4 1,3 0,9 21
Liiketoiminnan muut kulut -2,5 -0,2 2,7 -0,2 -0,4
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot -27,9 0,5 -26,9 1,4 2,7
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0.1 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos 3 421 21,2 56,2 47,2 70,3
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,6 -0,6 -1,2
Liikevoitto 59,8 68,9 126,6 1416 261,2
Rahoitustuotot 0.4 6,1 0.8 6,6 7,8
Rahoituskulut -9,2 -11,0 -22,0 -23,8 -44,8
Rahoitustuotot ja -kulut -8,8 -4,9 -21,2 -17,2 -371
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6
Voitto ennen veroja 51,0 641 1053 1244 224,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -4,9 -2,9 -19,8 71 221
Laskennallisten verojen muutos -4,8 1,3 -0,2 -19,3 -23,2
Tilikauden voitto 41,3 49,9 85,3 98,0 179,4
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Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille 11,3 49,9 85,3 98,0 179,3
Maardysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 5,58 6,73 11,53 13,23 24,23
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 5,57 6,73 1,52 13,23 24,23
Osakkeita keskimaarin, M kpl 7,4 7,4 7,4
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

4- 4- 1- 1- 1-
M€ 6/2016 6/2015 6/2016 6/2015 12/2015
Tilikauden voitto 41,3 499 853 98,0 1794
Muut laajan tuloksen erét
Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin tulosvaikutteisiksi
Rahavirran suojaukset -10,2 121 -30,5 9,4 4,6
Myytéavissa olevat rahoitusvarat 0,2 2,3 0,3 -1 -1,6
Laskennalliset verot edellisista 2,0 -2,0 6.0 1,7 -0,6
Erat, jotka saatetaan siirtda myohemmin tulosvaikutteisiksi -8,0 7.8 -24,2 6,7 2,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 33,3 57,7 611 104,7 181,8
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 33,3 57,7 61,1 104,7 181,7
Méaaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 0,0 0,0 -01
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VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Taulukot » Konsernitase, IFRS

Ronsernitase, IFRS

M€ Liite 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyodykkeet 0,9 1,3 11
Sijoituskiinteistot 3 3607,8 3865,4 3464,9
Aineelliset

kayttoomaisuushyodykkeet 4 31,3 31,5 31,2
Osuudet

osakkuusyrityksista 1,0 3,5 1,0
Rahoitusvarat 7 0,6 0,5 0,5
Pitkaaikaiset saamiset 3,2 2,3 2,2
Laskennalliset

verosaamiset 18,7 9,7 12,0
Pitkadaikaiset varat

yhteensa 3663,5 3914,2 35131
Myytavana olevat

pitkaaikaiset varat 9 0,0 0,0 541,0
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 0,9 21 1,0

Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvat

verosaamiset 2,6 1,8 17
Myyntisaamiset ja muut

saamiset 1,8 16,3 8,8
Rahoitusvarat 64,6 50,7 54,6
Rahavarat 310,4 87,8 116,0
Lyhytaikaiset varat

yhteensa 390,3 158,7 182,0
VARAT 4053,8 4072,9 42361
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille
kuuluva oma pddoma

Osakepadoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
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Kayvéan arvon rahasto -56,8 -28,3 -32,6
Sijoitetun vapaan oman

padoman rahasto 17,9 17,9 17,9
Kertyneet voittovarat 1707,7 1578,0 1659,4
Emoyhtion omistajien

osuus 1762,6 16614 1738,5
Mé&araysvallattomien

omistajien osuus 0,0 0,5 0,6
Oma paidoma yhteensa 1762,6 1662,0 17391
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Lainat 57 1431,4 1652,3 1259,8
Laskennalliset verovelat 430,6 4247 429,8
Johdannaissopimukset 6,7 81,5 42,4 48,4
Varaukset 0,8 1,4 0,9
Muut pitkaaikaiset velat 6,9 8,2 71
Pitkaaikaiset velat

yhteensa 1951,3 2129,0 1746,0
Myytavana olevat

pitkaaikaiset velat 9 0,0 0,0 4671

Lyhytaikaiset velat

Lainat 57 282,0 234,7 234,7

Johdannaissopimukset 6,7 1,6 1,7 1,3

Tilikauden verotettavaan

tuloon

perustuvat verovelat 15,8 2,4 9,9

Ostovelat ja muut velat 40,6 43,1 38,0

Lyhytaikaiset velat

yhteensa 339,9 281,9 283,9

Velat yhteensa 2291,2 2410,9 24971

OMA PAAOMA JA VELAT 4 053,8 4072,9 4236,1
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Etusivu » Taulukot » Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Ronsernin rahavirtalaskelma, IFRS

M€ 1-6/2016 1-6/2015 1-12/2015
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 85,3 98,0 179,4
Oikaisut

21 -4,6 9,0
Kayttopddoman muutokset -0,8 -3,1 0,0
Maksetut korot -21,9 -24,0 -42,4
Saadut korot 0,3 0.3 0.6
Muut rahoituserat -0,7 -0,2 -0,5
Maksetut verot -14,8 17,4 -24,8
Liiketoiminnan
nettorahavirta 45,3 49,1 121,3

Investointien rahavirta

Investoinnit

sijoituskiinteistoihin -96,7 -114,8 -230,9

Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 -0,3 -0,5

Sijoituskiinteistdjen myynnit 74,9 5,8 15,4

Aineellisten ja aineettomien

hyodykkeiden myynnit 0,0

Osakkuusyritysosuuksien

myynnit 0,6 0,0 0,0

Rahoitusvarojen hankinnat -13,0 -7,0 -39,0

Rahoitusvarojen luovutustulot 3,2 25,4 53,7

Myoénnetyt pitkaaikaiset lainat -0,4 0,0 -0,2

Pitkaaikaisten lainasaamisten

takaisinmaksut 0,1 0,4 0,5

Saadut korot ja osingot

investoinneista 0,3 1,0 1,3

Investointien nettorahavirta 17,2 -89,5 -199,8
Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016 34

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2


http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/taulukot/konsernin-rahavirtalaskelma-ifrs
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/taulukot/konsernin-tuloslaskelma-ifrs
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf

VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen nostot 229,7 79,2 195,9
Pitkaaikaisten lainojen

takaisinmaksut -81,4 -78,2 -134,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot 250,3 140,9 252,3
Lyhytaikaisten lainojen

takaisinmaksut -184,1 -105,8 -209,1
Maksetut osingot -37,0 -22,2 -22,2
Rahoituksen nettorahavirta 177,5 13,8 82,7
Rahavarojen muutos 191,8 -26,6 4,2
Rahavarat kauden alussa 118,6 14,4 14,4
Rahavarat kauden lopussa *) 310,4 87,8 118,6

*) 31.12.2015 sisaltaa Myytavana oleviin omaisuuseriin liittyvat rahavarat 2,6 M€.
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Etusivu » Taulukot » Laskelma konsernin oman padoman muutoksista, IFRS

Laskelma konsernin oman piioman
muutoksista, IFRS

Sijoitetun
vapaan Emoyhtion Maéarays-
Kayvan oman omistajien vallattomien Oma

Osake- Ylikurssi- arvon padoman Kertyneet osuus omistajien padidoma
M€ paddoma rahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensa osuus yhteensa
Oma paaoma
1.1.2016 58,0 35,8 -32,6 17,9 1659,4 1738,5 0,6 1739,0
Laaja tulos 0,0
Rahavirran
suojaus 24,4 -24,4 -24,4
Myytavissa
olevat rahavarat 0,2 0,2 0,2
Tilikauden tulos 85,3 85,3 0,0 85,3
Tilikauden laaja
tulos yhteensa 0,0 0,0 -24,2 0,0 85,3 61,1 0,0 61,1
Liiketoimet
omistajien kanssa 0,0
Osingonjako -37,0 -37,0 -37,0
Liiketoimet
omistajien
kanssa yhteensi 0,0 0,0 0,0 0,0 -37.0 -37.0 0,0 -37.0
Omistusosuuksien
muutokset -0,6 -0,6
Oman paaoman
muutokset
yhteensa 0,0 0,0 -24,2 0,0 48,3 24,1 -0,6 23,5
Oma pddoma
30.6.2016 58,0 35,8 -56,8 17,9 1707,7 1762,6 00 1762,6

Sijoitetun
vapaan Emoyhtion Maéarays-
Kayvan oman omistajien vallattomien Oma

Osake- Ylikurssi- arvon paidoman Kertyneet osuus omistajien padidoma
M€ padoma rahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensa osuus yhteensa
Oma paaoma
1.1.2015 58,0 35,8 -35,0 17,9 1502,3 1579,0 0,5 1579,5
Laaja tulos 0,0
Rahavirran
suojaus 7,5 7,5 7,5
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Myytavissa
olevat rahavarat -0,9 -0,9 -0,9
Tilikauden tulos 98,0 98,0 0,0 98,0
Tilikauden laaja
tulos yhteensa 0,0 0,0 6,7 0,0 98,0 104,7 0,0 104,7
Liiketoimet
omistajien kanssa 0,0
Osingonjako -22,2 -22,2 -22,2
Liiketoimet
omistajien
kanssa yhteensi 0,0 0,0 0,0 0,0 -22,2 -22,2 0,0 -22,2
Oman paaoman
muutokset
yhteensa 0,0 0,0 6,7 0,0 75,8 82,5 0,0 82,5
Oma pddoma
30.6.2015 58,0 358 -283 17,9 1578,0 16614 05 1662,0
Sijoitetun
vapaan Emoyhtion Maarays-
Kayvin oman omistajien vallattomien Oma

Ylikurssi- arvon paioman Kertyneet osuus omistajien padidoma
M€ Osakepddoma rahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensa osuus yhteensa
Oma paaoma
1.1.2015 58,0 35,8 -35,0 17,9 1502,3 1579,0 0,5 1579,5
Laaja tulos
Rahavirran
suojaus 3,7 3,7 3,7
Myytévissa olevat
rahavarat 1,3 1,3 1,3
Tilikauden tulos 179,3 179,3 0,1 179,4
Tilikauden laaja
tulos yhteensa 0,0 0,0 2,4 0,0 179,3 181,7 0.1 181,8
Liiketoimet
omistajien kanssa
Osingonjako -22,2 -22,2 -22,2
Liiketoimet
omistajien
kanssa yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -22,2 -22,2 0,0 -22,2
Oman padaoman
muutokset
yhteensa 2,4 1571 159,5 0,1 159,6
Oma padoma
31.12.2015 58,0 358 -32,6 17,9 1659,4 1738,5 0,6 17391
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot

Osavuosikatsauksen liitetiedot

VVO-konserni on siirtynyt 1.1.2015 lahtien laatimaan konsernitilinpaatoksensa, mukaan
lukien osavuositilinpaatoksensa, kansainvalisten tilinpaatosstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Laatimisperiaatteet » Yleiset
laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

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

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttdaa VVO-konsernin johdolta
sellaisten arvioiden ja oletusten kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken
varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen maariin. Lisdksi joudutaan
kayttamaan harkintaa tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja
olettamukset perustuvat osavuosikatsaushetken ndkemyksiin, ne sisaltavat riskeja ja
epavarmuustekijoitd. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista. Alla on
mainittu ne merkittdvimmat osavuosikatsauksen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt
harkintaa seké ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden
paattymispaivan arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat
merkittavan riskin VVO-konsernin varojen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta
olennaisesti seuraavan tilikauden aikana:

« Kiinteistojen luokittelu konsernin operatiivisessa toiminnassa seka sijoituskiinteistdjen
hankintojen luokittelu liiketoimintahankintoihin tai omaisuuserien hankintoihin
o Laskennallisten verojen kirjaamisperiaate

Rahoitusinstrumenttien luokittelu

o Pitkdaikaisten tontinvuokrasopimusten luokittelu ryhm&an Muut vuokrasopimukset

Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen maarittaminen. Konsernitilinpaatoksessa
sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittdminen on se keskeisin osa-alue, johon
liittyy vaikutuksiltaan suurimpia kaytetyista arvioista ja oletuksista johtuvia
epavarmuustekijoita. Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittaminen edellyttaa
merkittavia johdon arvioita ja oletuksia erityisesti markkinahinnoista ja tulevien
vuokratuottojen maarasta. Konserni kayttda arvostusmenetelmia, jotka ovat kyseisissa
olosuhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla riittdvasti tietoa kdypien arvojen
maarittamiseksi. VVO-konserni pyrkii kayttamaan mahdollisimman paljon
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merkityksellisid havainnoitavissa olevia syottotietoja ja mahdollisimman vahan muita
kuin havainnoitavissa olevia syottotietoja.

Tuloslaskelman ja taseen luvut ovat konsernilukuja. Tiedotteen luvut on pyoéristetty, joten
yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetysta summalu-vusta.
Osavuosikatsaus on tilintarkastamaton.

Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016 40

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2



VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Laatimisperiaatteet » Sijoituskiinteistdjen
yleiset kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet

Sijoituskiinteistojen yleiset Kirjaamis-
Jja arvostamisperiaatteet

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai rakennuksen osa), jota VVO-
konserni pitaa hallussaan hankkiakseen 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 kdyttbomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa sijoituskiinteistoa
omassa kaytossa olevaan kiinteistodn erona on se, etta sijoituskiinteisto kerryttaa
rahavirtoja pitkalti yhteison muista omaisuuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetaan
transaktiomenot, kuten varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, seka lisataan
perusparannuksista johtuvat aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon sisallytetdan
my0ds sijoituskiinteistoihin liittyvat vieraan padoman menot kuten korkokulut ja
jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittomasti sijoituskiinteistdjen hankinnasta tai
rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta sijoituskiinteistdé on niin sanottu ehdot
tayttava hyodyke, eli sellainen hyoddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua
kayttotarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan pitkadn ajan. Vieraan padoman
menojen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuusera on
olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia varten. Aktivoitavia
vieraan pddoman menoja ovat joko menot, jotka kertyvat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista tai menot, jotka ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperéaisen kirjaamisen jalkeen ne arvostetaan kdypaan arvoon ja kdypien arvojen
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan.
Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetdan
tuloslaskelmassa omalla rivilldaan nettomaaraisesti. IFRS 13:n mukaisesti kaypa arvo
tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuserdn myynnista tai maksettaisiin velan siir-
tamisestad markkinaosapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa
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liiketoimessa.

Osaan sijoituskiinteistoja kohdistuu lainsdadanndllisia luovutus- ja kayttorajoituksia.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistoja omistavaan yhtioon (ns. yleis-
hyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtion toimintaan,
voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyviad pysyvia
rajoituksia. Kohderajoitukset sisdltavat mm. kohteen asuntojen kayttoon, asukasvalintaan,
vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liittyvid maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja peruskorjattavat kohteet seka
tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistot seka myytavana olevaksi luokitellut kiinteistot
kuuluvat kiinteistokantaan, mutta eivat sisally Sijoituskiinteistot -tase-eraan. Kiinteisto
siirretdan Sijoituskiinteistot-erasta Vaihto-omaisuus-erdan, kun kiinteiston kayttotarkoitus
muuttuu ja Myytavissa oleviin sijoituskiinteistoihin, kun kiinteiston myynti on erittain
todennakaoinen.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kaytosta
pysyvasti eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hyotya.
Luovutusvoitot ja -tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omana nettoméaaraisena eranaan.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Laatimisperiaatteet » Kdyvan arvon
hierarkia

Rayviin arvon hierarkia

Kayvan arvon maarittamiseen kaytettavien arvostusmenetelmien syottotiedot luokitellaan
kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syottotietojen
lahteeseen.

« Tason 1 syottotiedot - Taysin samanlaisille sijoituskiinteistoille noteeratut
(oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

« Tason 2 syottotiedot — Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattuja
hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa sijoituskiinteistolle joko suoraan tai epasuorasti.

« Tason 3 syottotiedot - Sijoituskiinteistoa koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottotiedot.

Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto luokitellaan kokonaisuudessaan samalle
kaypien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syo6ttotieto, joka on
merkittava koko arvonmaéarityksen kannalta. Kaikki VVO-konsernin sijoituskiinteistot
luokitellaan kaypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska havainnoitavissa olevia
markkinatietoja ei ole ollut kaytettavissa kaypia arvoja maaritettdessa.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Laatimisperiaatteet » Myytdvana olevat
sijoituskiinteistot

Myytavanii olevat sijoituskiinteistot

Mikali vuokrauskaytdssa olevan sijoituskiinteiston myynnin katsotaan olevan
todennakoista, kyseinen kiinteisto siirretaan Sijoituskiinteistot-tase-erdsta Myytavana
olevat sijoituskiinteistot -erdaan. Talloin kiinteiston kirjanpitoarvoa vastaavan méaaran
arvioidaan kertyvan paaasiassa kiinteiston myynnista sen sijaan, etta se kertyisi
vuokrauskaytossa. Myytavana olevaksi luokittelu edellyttaa, ettd myynti katsotaan erittain
todennakoiseksi, kun:

« sijoituskiinteistd on valittomasti myytavissa nykyisessa kunnossaan yleisin ja
tavanomaisin ehdoin

« johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myyntisuunnitelmaan, ja VVO-konserni on
kaynnistanyt hankkeen ostajan 16ytamiseksi ja myyntisuunnitelman toteuttamiseksi

« kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen
kdypaan arvoon

e myynnin odotetaan toteutuvan 12 kuukauden kuluessa luokittelusta.

Myytavana olevat sijoituskiinteistot arvostetaan kdypaan arvoon.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Laatimisperiaatteet » Vaihto-
omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myytéavaksi tarkoitetut kohteet, jotka eivat sijaintinsa,
kiinteistotyyppinsa tai kokonsa vuoksi vastaa yhtion tavoitteita. Kiinteisto siirretaan
Sijoituskiinteistot-tase-erasta Vaihto-omaisuuskiinteistot -erdan, kun kiinteiston
kayttotarkoitus muuttuu. Osoituksena tdstd on myyntia varten tehtdvan kunnostustyon
aloittaminen. Mikali sijoituskiinteistda kunnostetaan myyntia varten, sita kasitelladn vaihto-
omaisuuskiinteistona.

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

Mikali vaihto-omaisuuskiinteisto siirretaan kaypaan arvoon arvostettavaksi
sijoituskiinteistoksi, kiinteiston siirtopéivan kayvan arvon ja sen aikaisemman
kirjanpitoarvon valinen erotus kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuuden
luovutusvoittoihin.

VVO-konsernin vaihto-omaisuus sisaltaa lahinna valmiita yksittaisia asuntoja, liiketiloja ja
autopaikoitustiloja, jotka on tarkoitettu myytavaksi, mutta ovat myymatta raportointikauden
lopussa.

Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016 45

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2


http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/osavuosikatsauksen-liitetiedot/laatimisperiaatteet/vaihto-omaisuuskiinteistot
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/osavuosikatsauksen-liitetiedot/laatimisperiaatteet/yleiset-laatimisperiaatteet
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/osavuosikatsauksen-liitetiedot
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf

VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Segmentti-informaatio

Segmentti-informaatio

Konserni-

Lumo Vvvo yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2016 1-6/2016 toimenpiteet 1-6/2016
Vuokratuotot 1371 44,2 0,3 181,6
Muut kiinteistojen
tuotot 0,6 0,3 -0,3 0,7
Sisdinen liikkevaihto 0,6 01 -0,7 0,0
Liikevaihto 138,4 44,6 -0,7 182,3
Kiinteistojen
yllapitokulut -35,7 -13,0 01 -48,6
Korjaukset 12,2 -4,9 0,0 17,2
Nettovuokratuotto 90,5 26,7 -0,6 116,5
Hallinnon kulut 13,8 -4,3 0,6 17,4
Liiketoiminnan muut
tuotot 11 0,2 0,0 1,3
Liiketoiminnan muut
kulut -0,3 2,4 0,0 -2,7
Sijoituskiinteistojen
luovutusvoitot ja
-tappiot 0,8 -28,4 0,7 -26,9
Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot
ja -tappiot 0,1 0,0 0,0 0,1
Sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon muutos 56,2 0,0 0,0 56,2
Poistot ja
arvonalentumiset -0,6 0,0 0,0 -0,6
Liikevoitto 1341 -8,3 0,7 126,6
Rahoitustuotot 0,8
Rahoituskulut -22,0
Rahoitustuotot ja -
kulut -21,2
Osuus
osakkuusyritysten
tuloksista 0,0
Voitto ennen veroja 105,3
Tilikauden
verotettavaan tuloon
perustuva vero -19,8
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Laskennallisten

verojen muutos -0,2
Tilikauden voitto 85,3
Investoinnit 89,8 0,2 0,0 89,9
Sijoituskiinteistot 3472,7 134,2 0,9 3607,8
Osuudet
osakkuusyrityksista 1,0 0,0 0,0 1,0
Rahavarat 219,8 90,6 0,0 310,4
Muut varat 161,3 92,9 -119,7 134,5
Varat yhteensa 3854,9 317.8 -118,8 4 053,8
Korolliset velat 1653,4 178,2 -118,2 1713,4
Muut velat 5441 34,3 -0,5 577,9
Velat yhteensa 2197,5 212,4 -118,7 22912
Konserni-

Lumo AA"[o] yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2015 1-6/2015 toimenpiteet 1-6/2015
Vuokratuotot 88,4 931 0,9 182,5
Muut kiinteistojen
tuotot 1,0 0,6 -0,9 0,7
Sisdinen liikevaihto 1,8 0,3 21 0,0
Liikevaihto 91,2 941 -2,2 1831
Kiinteistojen
yllapitokulut -24,4 -25,9 0,9 -49,4
Korjaukset -7,3 -13,2 0,0 -20,5
Nettovuokratuotto 59,5 55,0 -1,3 113,2
Hallinnon kulut -1,0 1,4 2,1 -20,3

Liiketoiminnan muut
tuotot 0,5 1,2 -0,8 0,9

Liiketoiminnan muut

kulut -0,2 -0,2 01 -0,2
Sijoituskiinteistojen

luovutusvoitot ja

-tappiot 0,9 0,6 0,0 1,4
Sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos 16,0 31,2 0,0 47,2
Poistot ja
arvonalentumiset -0,6 0,0 0,0 -0,6
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Liikevoitto 65,1 76,3 0,2 141,6
Rahoitustuotot 6,6
Rahoituskulut -23,8
Rahoitustuotot ja -
kulut -17,2
Osuus
osakkuusyritysten
tuloksista 0,0
Voitto ennen veroja 124,4
Tilikauden
verotettavaan tuloon
perustuva vero -7
Laskennallisten
verojen muutos -19,3
Tilikauden voitto 98,0
Investoinnit 109,8 41 0,0 13,9
Sijoituskiinteistot 2422,8 1442,4 0,2 3865,4
Osuudet
osakkuusyrityksista 0,9 2,6 0,0 3,5
Rahavarat 23,1 64,7 0,0 87,8
Muut varat 145,8 61,5 -91,1 116,2
Varat yhteensa 2592,6 1571,2 -90,9 4072,9
Korolliset velat 1036,2 934,5 -83,7 1887,0
Muut velat 375,0 151,4 -2,5 524,0
Velat yhteensa 1411,2 1085,9 -86,2 2410,9
Konserni-

Lumo VvvOo yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2015 1-12/2015 toimenpiteet 1-12/2015
Vuokratuotot 203,3 164,4 1,9 369,6
Muut kiinteistdjen
tuotot 1,9 1,0 -1,6 1,4
Sisainen liikevaihto 3,6 0,4 -3,9 0,0
Liikevaihto 208,8 165,8 -3,6 370,9
Kiinteistojen
yllapitokulut 53,5 -44,9 1,4 -97,0
Korjaukset -20,6 -25,9 0,0 -46,5
Nettovuokratuotto 134,6 94,9 -2,2 227.4
Hallinnon kulut -241 -18,9 3,3 -39,7
Liiketoiminnan muut
tuotot 1,3 1,9 -11 2,1
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Liiketoiminnan muut

kulut -0,4 -0,2 0,2 -0,4
Sijoituskiinteistojen

luovutusvoitot ja

-tappiot 2,2 0,6 0,0 2,7

Sijoituskiinteistojen

kayvan arvon muutos 32,7 38,4 -0,8 70,3

Poistot ja

arvonalentumiset 1,2 0,0 0,0 1,2

Liikevoitto 1451 116,7 -0,6 261,2

Rahoitustuotot 7.8

Rahoituskulut -44,8

Rahoitustuotot ja -

kulut -371

Osuus

osakkuusyritysten

tuloksista 0,6

Tulos ennen veroja 224,7

Tilikauden

verotettavaan tuloon

perustuva vero -22,1

Laskennallisten

verojen muutos -23,2

Tilikauden voitto 179.4

Investoinnit 2281 6,9 -0,1 235,0

Sijoituskiinteistot 33317 133,1 0,2 3 464,9

Osuudet

osakkuusyrityksista 1,0 0,0 0,0 1,0

Myytavana olevat

pitkaaikaiset varat 0,0 541,0 0,0 541,0

Rahavarat 14,9 101,2 0,0 116,0

Muut varat 213,5 81,3 -181,7 1131

Varat yhteensa 3561,2 856,5 -181,6 42361

Korolliset velat 14351 235,2 -175,7 1494,6

Myytavana olevat

pitkaaikaiset velat 0,0 4671 0,0 4671

Muut velat 500,7 39,8 -5,1 535,4

Velat yhteensi 1935,7 7421 -180,8 24971
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo

kauden alussa 3999,2 3708,8 3708,8
Hankitut sijoituskiinteistot *) 731 93,0 1871
Ajanmukaistamisinvestoinnit 16,0 19,9 45,8
Myydyt sijoituskiinteistot -536,9 -4,5 -14,9
Aktivoidut vieraan pddoman

menot 0,8 1,0 2,0
Siirrot omaan kayttéon -0,7 0,0 0,0

Voitto/ tappio kdyp&aan arvoon
arvostamisesta 56,2 47,2 70,3

Sijoituskiinteistojen kdypa
arvo kauden lopussa 3607,8 3865,4 3999,2

*) sisaltaa mm. uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot

Konsernilla on hankintasitoumuksia uudistuotanto- ja peruskorjauskohteista, jotka on
esitetty liitteessa 8.

Sijoituskiinteistojen arvonkehitys koostuu investoinneista, markkinahintojen ja
laskentaparametrien muutoksista sekéa joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan sijoituskiinteistoja kohdistuu lainsaadanndllisia kaytto- ja luovutusrajoituksia. Kaytto-
ja luovutusrajoitukset kohdistuvat paaasiassa tasearvokohteisiin ja kdyttorajoitukset
tuottoarvokohteisiin. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistdja omistavaan
yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan
sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltavat mm.
yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovutukseen
liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltdvat mm. kohteen asuntojen kayttoon,
asukasvalintaan, vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.
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Sijoituskiinteistojen arvostusperiaatteet

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon on sisallytetty
transaktiomenot. Myéhemmin ne arvostetaan kdypéaan arvoon ja kdypien arvojen
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti silld kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Kaypa
arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan
siirtdmisesta markkinaosapuolten valilld arvostuspédivana toteutuvassa tavanomaisessa
lilketoimessa.

VVO-konsernin maarittamat sijoituskiinteistdjen kayvat arvot perustuvat: kauppa-arvoon,
tuottoarvoon tai hankintamenoon.

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat vapaasti myytavissa. Arviopaivan arvo
perustuu kohteeseen verrattavissa olevien asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin
kahdelta edelliseltd vuodelta. Markkinaldhteena kaytetaan Kiinteistovalitysalan Keskusliitto
Ry:n (KVKL) tarjoamaa hintaseurantapalvelua, joka sisaltaa kiinteistovalittajien antamaa
hintatietoa toteutuneista yksittaisten asuntojen kaupoista Suomessa. Kauppa-arvoon
tehdaan tarvittaessa oikaisu kohteen kunnon, sijainnin tai muiden ominaisuuksien
perusteella.

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia
vuokrakayttovelvoitteita ja jotka ovat myytavissa vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle.
Tuottoarvomenetelmassa kaypa arvo maaritetdan padomittamalla nettovuokratuotot
kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioidaan lisdksi tulevien
korjausten vaikutus sekd mahdollisten korkotukien nykyarvo.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, pitkan korkotuen kohteiden ja aravakohteiden
hankintamenon arvioidaan vastaavan niiden kdypaa arvoa. Aravakohteet ja pitkan
korkotuen kohteet kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon mahdollisilla
arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtymaa kertyneilla poistoilla vahennettyna.

Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016 51

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2



VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskennan herkkyydet

30.6.2016
Muutos %

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

Kauppahintojen muutos -263,2 -131,6 131,6  263,2
Tuottoarvokohteet

Tuottovaatimus 67,0 31,8 -28,7 -54,8
Vuokratuotot -104,9 -52,4 52,4 104,9
Hoitokulut 40,5 20,3 -20,3 -40,5
Taloudellinen kdyttdaste (muutos prosenttiyksikko3) -2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (€) 2,4 1.7 0,4

Kaikki VVO:n sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvan arvon hierarkiatasolle 3.
Hierarkiatasolle 3 sisallytetdaan erat, joiden kdayvan arvon maarittamisessa on kaytetty
omaisuuseraa koskevia syottotietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan
markkinatietoon.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Aineelliset kdyttbomaisuushyodykkeet

Aineelliset Kiyttoomaisuushyodykkeet

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Kirjanpitoarvo kauden alussa 31,2 31,7 31,7
Lisdykset 0,0 01 0,3
Vahennykset -0,3 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,4 -0,4 -0,7
Siirto sijoituskiinteistoista 0,7 0,0 0,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 31,3 31,5 31,2
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Korolliset velat

Rorolliset velat

Pitkaaikaiset

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Korkotukilainat 200,4 515,6 223,4
Vuosimaksu- ja

asuntolainat 63,9 249,6 68,3
Markkinalainat 1163,5 881,6 964,5
Muut lainat 3,6 5,5 3,6
Yhteensa 14314 1652,3 1259,8
Lyhytaikaiset

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Korkotukilainat 54,0 69,7 75,3
Vuosimaksu- ja

asuntolainat 1,5 10,6 1,7
Markkinalainat 43,8 45,7 1,6
Muut lainat 7.1 8,8 7.3
Yritystodistukset 175,5 99,8 108,8
Yhteensa 282,0 234,7 234,7
Korolliset velat yhteensa 1713,4 1887,0 1494,6
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvit arvot

30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015

M€ Positiivinen Negatiivinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset,

rahavirran suojaus 0,5 -71,9 -71,4 -36,1 -40,9

Korko-optiot, rahavirran

suojaus 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Korkojohdannaiset, ei

suojauslaskennassa 0,0 -10,7 -10,7 -7,0 -7,6
Sahkojohdannaiset 0,5 -1,5 -1,0 11 -1,2
Yhteensa 1,0 -841 -83.1 -441 -49,7

Johdannaissopimusten nimellisarvot

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015

Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset,

rahavirran suojaus 905,0 502,1 690,4

Korko-optiot, rahavirran

suojaus 0,0 0,0 0,0

Korkojohdannaiset, ei

suojauslaskennassa 38,0 38,3 38,0
Yhteensa 943,0 540,4 728,4
Sahkojohdannaiset, MWh 239 022 278 734 245 494

Markkinalainoihin ja yritystodistuksiin kohdistuvaa korkoriskia suojataan VVO-konsernin
rahoituspolitiikan mukaisesti korkojohdannaisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50-100 %.
Katsauskauden lopulla suojausaste oli 74 (65) prosenttia ja korkojohdannaisten
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keskimaturiteetti 7,2 (6,2) vuotta.
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien Kiyvit arvot

30.6.2016
Tasearvo Kéaypa arvo
M€ yhteensa TASO1 TASO2 TASO3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon
arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 0,5 - 0,5 - 0,5
Sahkojohdannaissaamiset 0,5 0,5 - - 0,5
Myytévissa olevat
sijoitukset 41,5 39,5 2,0 0,5 42,0
Jaksotettuun
hankintamenoon
arvostettavat
Erdpaivaan asti pidettavat
sijoitukset 4,0 2,0 2,0 - 4,0
Lainat ja muut saamiset 19,2 19,2 - - 19,2
Myyntisaamiset 4,4 4,4
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon
arvostettavat
Korkojohdannaisvelat -82,6 - -82,6 - -82,6
Sahkdjohdannaisvelat 1,5 1,5 - . 15
Jaksotettuun
hankintamenoon
arvostettavat
Muut korolliset velat 1613,7 - 1613,8 - 1613,8
Joukkovelkakirjalaina 99,6 - 100,0 - 100,0
Ostovelat 6,2 6,2
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31.12.2015
Tasearvo Kéaypa arvo
M€ yhteensa TASO1 TASO 2 TASO3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon
arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 1,9 - 1,9 - 1,9
Sahkojohdannaissaamiset 0,8 0,8 - 0.8
Myytéavissa olevat
sijoitukset 29,7 27,3 2,0 0,5 29,7
Jaksotettuun
hankintamenoon
arvostettavat
Erdpaivaan asti pidettavat
sijoitukset 6,2 2,0 4,2 - 6,2
Lainat ja muut saamiset 19,0 19,0 - 19,0
Myyntisaamiset 3,6 3.6
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon
arvostettavat
Korkojohdannaisvelat -50,3 - -50,3 - -50,3
Sahkojohdannaisvelat -2,0 -2,0 - -2,0
Jaksotettuun
hankintamenoon
arvostettavat
Muut korolliset velat 1395,0 - 1395,0 - 1395,0
Joukkovelkakirjalaina 99,6 - 100,0 - 100,0
Ostovelat 10,6 10,6

Taso 1: Instrumentin kdypéa arvo perustuu tdysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin toimivilla

markkinoilla.

Taso 2: Saman ehtoiselle instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka voi
kuitenkin olla johdettu suoraan tai epdsuoraan noteeratuista markkinatiedoista.

Taso 3: Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kdypa arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja kdyvan
arvon maérityksessa on kdytetty syottotietoja, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.
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Taso 3 tismaytyslaskelma

Myytéivissi olevat sijoitukset

M€ 30.6.2016 31.12.2015
Tilikauden alussa 0,5 0,6
Vahennykset 0,0 0,0
Tilikauden lopussa 0,5 0,5
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Vakuudet ja vastuusitoumukset

Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015

Velat joiden vakuudeksi
annettu kiinnityksia

ja pantteja 1541,7 1788.,9 1849,7
Annetut kiinnitykset 1846,6 2524,2 2551,5
Pantatut osakkeet 247,2 212,0 213,6
Pantatut vakuudet yhteensa 2093,8 2736,2 27651

Muut annetut vakuudet

Annetut kiinnitykset 6,9 23,0 12,8
Annetut takaukset*) 414,9 353,8 433,3
Muut annetut vakuudet
yhteensi 421,7 376,80 4461
Muut vastuut

Keskeneraisiin investointeihin liittyvat merkittavimmat hankintasitoumukset, joita ei ole
kirjattu kirjanpitoon:

M€ 30.6.2016 30.6.2015 31.12.2015
Uudistuotanto 333,6 210,8 253,9
Peruskorjaukset 24,5 27,7 22,5
Yhteensa 358,1 238,5 276,4

*) Annetut takaukset ovat pdaasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia
takauksia
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Myytavana olevat pitkaaikaiset
omaisuuserat

Myytavanii olevat pitkaaikaiset
omaisuuserit

M€ 30.6.2016 31.12.2015
Sijoituskiinteistot 534,3
Osakkuusyhtiot 3,0
Saamiset 1,2
Rahavarat 2,6
Varat yhteensa 541,0
Rahalaitoslainat 460,7
Ostovelat ja muut velat 6,4
Velat yhteensé 4671
Nettotasearvo 73,9
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Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Tunnusluvut

Tunnusluvut

VVO-konserni 4-6/2016 4-6/2015 1-6/2016 1-6/2015 1-12/2015
Liikevaihto, M€ 86,4 92,3 182,3 183,1 370,9
Nettovuokratuotto,

M€ 55,8 57,8 116,5 13,2 227,4
% liikevaihdosta 64,5 62,7 63,9 61,8 61,3
Tulos ennen veroja,

M€ 51,0 64,1 105,3 124,4 224,7
Osakekohtainen

tulos, € 5,58 6,73 11,53 13,23 24,23
Osakekohtainen

oma paaoma, € 238,10 224,44 234,85
Oman paaoman

tuotto-% (ROE) 9,8 12,1 10,8
Sijoitetun paddoman

tuotto-% (ROI) 71 8,5 7,6
Loan to Value, % 471 48,4 42,8
Omavaraisuusaste,

% 43,6 40,9 411
Taloudellinen

vuokrausaste, % 97,0 97,4 96,9 97,4 97,6
Bruttoinvestoinnit,

M€ 46,2 61,8 89,9 115,0 235,0
Sijoituskiinteistot, M

€ 3607,8 3865,4 3999,2
Korollinen

vieraspaaoma, M€ 1713,4 1887,0 1494,6
Henkilosto kauden

lopussa 321 393 356

Tama sivu on tulostettu VVO-yhtyma Oyj:n osavuosikatsauksesta 1-6/2016

Katsaus on luettavissa kokonaisuudessaan osoitteessa http://www.vvo.fi/osavuosikatsaus2016q2

62


http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/osavuosikatsauksen-liitetiedot/tunnusluvut
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf/osavuosikatsauksen-liitetiedot
http://vuosikertomus2016.vvo.fi/q2/pdf

VVO-yhtyma Oyj

Osavuosikatsaus 1-6/2016

Etusivu » Osavuosikatsauksen liitetiedot » Tunnuslukujen laskentakaavat

Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman paddoman tuotto, % =

Sijoitetun padoman tuotto, % =

Omavaraisuusaste, % =

Osakekohtainen tulos, € =

Osakekohtainen oma padoma, € =

Loan to Value, % =

Voitto/tappio verojen jalkeen

Oma paddoma, kauden keskiarvo

Voitto/tappio ennen veroja +
Rahoituskulut

Taseen loppusumma - Korottomat
velat, kauden keskiarvo

Oma pddoma

Taseen loppusumma - Saadut
ennakot

Emoyhtion omistajille kuuluva
tilikauden tulos

Osakkeiden lukumaara tilikauden
lopussa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma

Osakkeiden lukumaara tilikauden
lopussa

Oikaistu korollinen vieraspddoma

Sijoituskiinteistot + Aineelliset
kayttdomaisuushyodykkeet

x 100

x 100

x 100

x 100
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