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Hallituksen toimintakertomus

Kojamo Oyj lyhyesti

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

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

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

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

Strategia

Kojamon tehtdvana on luoda parempaa kaupun-
kiasumista. Yhtion visiona on olla asumisen edella-
kavija ja asiakkaan ykkésvalinta. Yhtion strategiset
painopisteet ovat paras asiakaskokemus, omista-
ja-arvon pitkdjanteinen kehittdminen, johtava kes-
tdvdassa kehityksessd ja osaavin ja energinen tyo-
paikka.

3

Vuoteen 2021 mennessd konsernin tavoite on inves-
toida voimakkaasti asuntotarjonnan kasvuun raken-
nuttamalla uutta tai ostamalla jo olemassa olevaa
kiinteistokantaa. Kaupungistumisen ja kasvukeskuk-
siin suuntaavan muuttoliikkeen myétd konsernilla on
hyvat mahdollisuudet kasvaa Suomen vuokra-asun-
tomarkkinassa.

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

Kojamo keskittyy erinomaisen asiakaskokemuk-
sen tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumi-
sen ratkaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnis-
ta ja sujuvista sahkdisistd palveluista. Lumo-brdndi
ja asumisen palvelut ndyttavat suuntaa vuokra-asu-
misessa.

Tehokkaiden ja vastuullisten toimintatapojen to-
teuttaminen ja yritysvastuun johtaminen ovat kiinted
osa Kojamon liiketoimintaa.

Kojamo tekee merkityksellistd tyotd hyvdn asu-
misen puolesta. Yhtio kehittad jatkuvasti toimintaan-
sa varmistaakseen kilpailukykynsd. Kojamolla on ky-
kya ja intoa [6ytdd entistd parempia rakentamisen
ratkaisuja, asumisen palveluja, ekologisia innovaa-
tioita ja keinoja tuottaa hyvida asiakaskokemuksia.
Yhtion energinen yrityskulttuuri luo tyolle hyvdn pe-
rustan.

Kojamon yrityskulttuuria on uudistettu siten, ettd
kaikessa tekemisessd korostuu asiakaskokemuksen
arvostaminen. Asiakaskokemus rakentuu tavasta
toimia, ammattitaidosta, asenteesta asiakkaiden
palvelemiseen ja halusta ratkaista asiakkaan on-
gelmat kerralla kuntoon. Yrityskulttuurin perustan
luovat energiset ja eteenpdin vievat arvot: llo pal-
vella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.
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Yhteenveto tuloksesta 2018

Liikevaihto kasvoi 6,5 prosenttia ja oli 358,8 (337,0) miljoonaa euroa.

Nettovuokratuotto kasvoi 8,3 prosenttia ja oli 234,0 (216,0) miljoonaa euroa.
Nettovuokratuotto oli 65,2 (64,1) prosenttia liikevaihdosta.

Tulos ennen veroja oli 277,3 (266,7) miljoonaa euroa. Tulokseen sisdaltyy

127,5 (126,2) miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon
arvostamisesta sekd sijoituskiinteistojen luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0

(2,5) miljoonaa euroa. Tulos per osake oli 0,93 (0,93) euroa.

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

Sijoituskiinteistojen kdypad arvo oli tilikauden padttyessa 5,1 (4,7) miljardia eu
roq, sisdltden 0,0 (3,7) miljoonaa euroa myytdvand olevia sijoituskiinteistoja.

Taloudellinen vuokrausaste parani ja oli tilikaudella 97,0 (96,7) prosenttia.

Bruttoinvestoinnit olivat 365,2 (367,3) miljoonaa euroa eli 101,8 (109,0)
prosenttia liikkevaihdosta.

Osakekohtainen oma padoma oli 9,54 (8,88) euroa ja oman pddoman tuotto
0li 10,1 (10,9) prosenttia. Sijoitetun pddoman tuotto oli 7,2 (7,5) prosenttia.

Osakekohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus) kasvoi 5,2 prosenttia ja oli 11,69
(11,11) euroa.

Rakenteilla oli tilikauden padttyessd 1 064 (1 525) Lumo-asuntoa.

Hallituksen ehdotus osingoksi: 0,29 euroa osakkeelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 34 713
(34 383) vuokra-asuntoa. Vuoden 2018 aikana han-
kittiin 1049 (75) asuntoa, valmistui 1258 (983) asun-
toa, myytiin 1908 (1 603) asuntoa sekd purettiin tai
muuten muutettiin 69 (46) asuntoa.
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Keskeisida tunnuslukuja

Liikevaihto, M€

Nettovuokratuotto, M€

Nettovuokratuotto lilkevaihdosta, %

Tulos ennen veroja, M€ )

Kéayttokate (EBITDA), M€

Kéayttokate liikevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), ME”

Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % *

Kassavirta ennen kdyttopadoman muutosta (FFO), M€ )
FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttépadoman muutosta, € 77

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja ilman kerta-

luonteisia kuluja, M€ ?
Sijoituskiinteistot, M€ 2
Taloudellinen vuokrausaste, %
Korollinen vieras pddoma, M€ 2
Oman padoman tuotto-% (ROE)
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)
Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), % ¥

EPRA nettovarallisuus (NAV), M€
Osakekohtainen EPRA NAV, €7
Bruttoinvestoinnit, M€ ?
Henkilosto kauden lopussa
Osinko/osake, € "%

0,49

17,3
5093,2
97,0
2485,5
101

72
43,0
45,9
2889,
11,69
365,2
298
0,29

107,8
4710,2
96,7
2283,0
10,9
7.5

41,3
46,0
2548,8
1n
367,3
316
0,22

9,5

8,0

4,3

8,8
8,1

8,9

13,4
5,2
-0,6

31,8

) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kdyttamistédn vaihtoehtoisista tunnusluvuista tilinpaa-

toksen Tunnusluvut-osiossa.

) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaardisen yhtiékokouksen 25.5.2018 tekemdn osakkeiden jakamista koskevan paatéksen vaiku-

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

2 Sisaltaa Myytavanad olevia pitkaaikaisia omaisuuserid.
3 Ei sisalla Myytavand olevia pitkdaikaisia omaisuuserid.
4 2018: Hallituksen ehdotus yhtiokokoukselle.
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Konsernin ndkymat vuodelle 2019

Kojamo arvioi konsernin liikkevaihdon kasvavan vuon-
na 2019 edellisestd vuodesta 2-7 prosenttia. Lisaksi
yhti6 arvioi konsernin kassavirran ennen kayttopdd-
oman muutosta (FFO) vuonna 2019 olevan 126-141
miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja. Uudis-
tuotantoinvestointien ja asuntokannan ostojen enna-
koidaan ylittdvan 300 miljoonaa euroa.

Ndkymissa on otettu huomioon vuonna 2018
toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen vaiku-
tukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityk-
sestd sekd valmistuvien asuntojen mddra. Nakymat
perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehi-
tyksestd, nettovuokratuotosta, hallintokuluista, ra-
hoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistu-
vasta uudistuotannosta sekd johdon ndkemykseen
toimintaympadriston kehityksesta.

Nakymat perustuvat myos muuttoliikkeen yl-
lGpitdmadn vahvaan kysyntddn, joka kasvattaa li-
ke-for-like -vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa
liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kdyttépddoman
muutosta (FFO) yhtion oman liikketoiminnan kautta.
Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehityk-
seen, sdddoésympdristoon eikd kilpailutilanteeseen.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
BKT:n kasvuennuste, %
Tyottomyys, %

Inflaatio, %

Lahde: Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus 12/2018

Toimintaympdristo

Yleinen toimintaympdristo

Kojamon toimiessa asuinkiinteistosektorilla yhtioon
vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja
kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisdksi yhtioon
vaikuttavat makrotaloudelliset tekijdt, kuten talous-
kasvu, tyollisyys, kuluttajien kdytettdvissd olevat tu-
lot, inflaatio ja vaestonkasvu.

Maailmankaupan arvioidaan hidastuvan kau-
pan esteiden lisdantyessd, minkd ennakoidaan hi-
dastavan viennin kasvua. Kotitalouksien kaytettd-
vissd olevien tulojen kehityksen arvioidaan jatkuvan
nopeana ansiotason nousun kiihtyessd. Inflaation
kiihtymisesta huolimatta kotitalouksien kulutuksen
arvioidaan kiihtyvan vuonna 2019 edelliseen vuo-
teen verrattuna.

Valtionvarainministerién ennusteen mukaan in-
vestointien kasvu hidastuu selvdasti vuonna 2019.
Tama johtuu erityisesti uusien rakennushankkeiden
aloitusmadrien kadntymisestd laskuun. Lisdksi kau-
pan esteiden lisddntyminen ja maailmantalouden
heikentyvat kasvundakymat vahentdvat teollisuuden
ja muiden toimialojen investointihalukkuutta.

2020e 2019e
B iE
6,7 6,9

1.6 1,4
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Toimialan toimintaympdristo

TOIMIALAN AVAINLUVUT 2019e 2018
;&'I}S'i.té't'ﬁt'EQGHH&:]’(’EI .......................................................................................... SSGGG TR
Myoénnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl n/a 45000
Rakennuskustannukset, % 2,0 2,5
Asuntojen hinnat koko maassa, muutos % 1,2 1,2
Asuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, muutos % 2,2-3,5 2,5-3,2
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,8 1,6
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat paadkaupunkiseudulla, muutos % 2,0-2,8 2,3-2,6

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, Pellervon taloustutkimus

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen mukaan
erot kasvukeskusten ja muiden alueiden asuntomark-
kinoiden hintakehityksessd kasvavat edelleen. Kiihty-
nyt kaupungistuminen lisdd asuntojen kysyntdd, mika
nostaa hintoja kasvukeskuksissa. Viela vuonna 2018
rakentamisessa hdtyyteltiin enndtystasoa, mika yllda-
pitdd asuntomarkkinoiden kasvun painopistettd uu-
diskohteissa. Myonnetyt rakennusluvat ovat kuitenkin

Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston
ALUE | oooeoeeoreeeeerenenennnnneo KaSVUENNUSEe 2018-2028
Paskaupunkiseutu ” 9,8%
Helsingin seutu 2 91%
Jyvaskyla 5,9 %
Kuopio 6,1%
Lahti 3,6 %
Oulu 9,7%
Tampere 74 %
Turku 5,4 %
Muu Suomi -0,6 %

" Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

jo selvassd laskussa. Entistd useampi pddtyy myos
omasta halustaan vuokra-asumiseen. Erityisesti suur-
ten kaupunkien kantakaupunkialueilta on asuntojen
hintojen noustessa ja lainaehtojen kiristyessd yha vai-
keampaa ostaa asuntoa, jolloin asunnon vuokraami-
nen saattaa olla kotitaloudelle ainoa vaihtoehto pdds-
td asumaan haluamalleen alueelle.

Vuokralla asuvien
kotitalouksien osuus 2017

Vuokralla asuvien
kotitalouksien osuus 2010

41,9 % 44,5 %
37,7 % 40,1%
40,2 % 42,9 %
36,5 % 38,9 %
37,3 % 39,9 %
36,7 % 40,0 %
42,2 % 47,2 %
43,0 % 47,5 %
23,8 % 25,0 %

2 Pagkaupunkiseutu, Hyvinkdd, Jarvenpdd, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald, Nurmijérvi, Pornainen, Porvoo, Riihimdki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Ldhteet: Pellervon taloustutkimus, Tilastokeskus
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Kaupungistumisen my6tda vuokra-asumisen suosio
kasvaa. Pellervon taloustutkimuksen mukaan suo-
malaisten muuttuvat asumispreferenssit liittyvat tiu-
kasti isoihin trendeihin, kuten kaupungistumiseen,
vaeston ikaantymiseen ja digitalisaatioon. Kaupun-
gistuminen lisGd vuokra-asuntojen kysyntdd. Suuriin
kasvukeskuksiin muuttaville vuokra-asuminen ndyt-
tdytyy yhd useammin helpompana, turvallisena ja
joustavana asumisen vaihtoehtona. Moni kaupunkiin
muuttava haluaa asua kaupungin sykkeessd palve-
luiden, harrastusmahdollisuuksien ja vapaa-ajan ak-
tiviteettien Iahettyvilld. Palveluiden lisddntyva kysyn-
td nakyy myos asumispreferensseissd. Asumiseen
liittyvat tarpeet voidaan yhd useammin tyydyttad
palveluiden eikd omistamisen kautta.

Liiketoiminta
Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitus-
yhtio sijoituskiinteistojen kdyvalla arvolla mitattuna'.
Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liitty-
vid palveluja vuokralaisille pddosin Suomen kasvu-
keskuksissa®. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului
tilikauden lopussa 34 713 (34 383) vuokra-asuntoa.
Kojamon sijoituskiinteistdjen kdaypd arvo tilikauden
lopussa oli 5,1(4,7) miljardia euroa sisdltden 0,0 (3,7)
miljoonan euron arvosta Myytdvdnd olevia sijoitus-
kiinteistoja. Sijoituskiinteistoihin sisdltyvat sekd val-
miit asunnot ettd kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kojamolla on kaksi liiketoimintasegmenttia:
Lumo ja VVO. Lumo-segmentti tarjoaa Kojamon kau-
pallisia vuokra-asuntopalveluja ja VVO-segmentti
ei-kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan
VVO-segmentin asunnoista kohdistuu arava- ja/tai
korkotukilainsadddanndsta johtuvia rajoituksia.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,3 prosenttia Ko-
jamon vuokra-asunnoista sijaitsi 31.12.2018 Suo-
men seitsemdssa suurimmassa kasvukeskuksessa,
67,6 prosenttia Helsingin seudulla ja 83,3 prosent-
tia Helsingin, Tampereen sekd Turun seudulla. Koja-
mon osuus koko maan vuokra-asuntomarkkinasta
on noin neljd prosenttia.

Kojamo pyrkii luomaan parhaan asiakaspalvelu-

kokemuksen asiakkailleen, ja siksi se on panostanut
merkittdvasti palveluihin. Lumo-verkkokaupassa asi-
akkaat voivat vuokrata sopivan asunnon maksamal-
la ensimmdisen kuukauden vuokran ja sen jalkeen
muuttaa uuteen asuntoon jopa seuraavana pdiva-
nd. Kojamon asukasyhteistyomalli antaa asukkaille
mahdollisuuden vaikuttaa asumisen ja Lumo-palve-
luiden kehittdmiseen. Lumo-asunnoissa on tarjolla
useita erilaisia palveluita, kuten vuokraan sisdltyva
laajakaistayhteys tai autojen yhteiskdyttopalvelu.

Segmenttikohtainen informaatio

Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen liiketoimin-
tasegmenttiin: Lumo ja VVO. Lumo-segmenttiin kuu-
lui 33 484 (31018) asuntoa ja VVO-segmenttiin 1229
(3365) asuntoa 31.12.2018. Lumo-segmentti tarjoaa
Kojamon kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valta-
osaan Lumo-segmentin asunnoista ei kohdistu ara-
va- ja/tai korkotukilainsddddnnéstd johtuvia rajoituk-
sia. VVO-segmentti tarjoaa Kojamon ei-kaupallisia
vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan VVO-segmen-
tin asunnoista kohdistuu arava- ja/tai korkotukilain-
s@dddannostd kohdistuvia rajoituksia. VVO-liiketoi-
mintaan kuuluvissa yhtiissa on voitonjakorajoite ja
niistd voidaan tulouttaa neljan prosentin tuotto omis-
tajan yhteis66n sijoittamille, Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARAN vahvistamille alkuperdisille
omille varoille.

Kojamo luopuu jaosta Lumo- ja VVO-liiketoimin-
taan vuoden 2019 alusta alkaen VVO-liiketoiminnan
pienentymisen johdosta.

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto 1.1.-31.12.2018 kasvoi 358,8
(337,0) miljoonaan euroon. Lumo-liiketoiminnan lii-
kevaihto kasvoi 347,6 (307,2) ja VVO-liiketoiminnan
laski 11,5 (30,4) miljoonaan euroon. Liikevaihto muo-
dostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuo-
tosta.

Liikevaihdon kasvu johtui pddasiassa vuonna
2017 ja tilikaudella valmistuneista vuokra-asunnoista
sekd alkuvuonna 2018 ostetuista vuokra-asunnois-

KTl Kiinteistotieto Oy: The Finnish property market 2018. Sijoituskiinteistot sisaltdvat asunnot, kdynnissa olevat projektit, yhtion omistamat tontit ja tietyt osak-
keiden kautta omistetut omaisuuserat kuten parkkipaikat. Kaypa arvo edustaa sijoituskiinteistojen kaypdd arvoa, ja se sisdltda myytdvana olevat, pitkaaikaisiin

varoihin luokiteltavat sijoituskiinteistot.

2Helsingin, Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden seudut sekd Oulun ja Jyvaskylan kaupungit.
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ta. VVO-liiketoiminnan liikevaihto laski, koska seg-
mentin asuntoja siirtyi suunnitelmien mukaisesti Lu-
mo-segmenttiin.

Liiketoiminnan tulos
ja kannattavuus

Nettovuokratuotto oli 234,0 (216,0) miljoonaa eu-
roa eli 65,2 (64,1) prosenttia liikevaihdosta. Lu-
mo-nettovuokratuotto oli 227,5 (201,2) miljoonaa
eurod. VVO-nettovuokratuotto oli 6,7 (15,4) miljoo-
naa eurod. Nettovuokratuoton kasvu johtui pdd-
asiassa vuonna 2017 ja tilikaudella valmistuneista
vuokra-asunnoista sekd alkuvuonna 2018 ostetuista
vuokra-asunnoista. VVO-likketoiminnan nettovuokra-
tuotto laski, koska segmentin asuntoja siirtyi suunni-
telmien mukaisesti Lumo-segmenttiin.

Tulos ennen veroja oli 277,3 (266,7) miljoonaa eu-
roa. Tulokseen sisdltyy 127,5 (126,2) miljoonan euron
nettovoitto sijoituskiinteistojen kaypddn arvoon ar-
vostamisesta sekd sijoituskiinteistdjen luovutusvoit-

Tase, rahavirta ja rahoitus

Taseen loppusumma, M€

Oma paaoma, M€
Osakekohtainen oma p&didoma, €
Omavaraisuusaste, %

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

Loan to Value (LTV), %

Lainojen keskikorko, %
Keskimé&arainen laina-aika, vuotta
Rahavarat, M€

" sis@ltaa korkojohdannaiset

toja ja -tappioita 1,0 (2,5) miljoonaa euroa. Tulos en-
nen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteistdjen
kdyp&dn arvoon arvostamisesta parani 9,3 miljoo-
naa euroa. Rahoitustuotot ja -kulut olivat -47,1(-40,5)
miljoonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin si-
sdltyy -0,4 (2,7) miljoonaa euroa johdannaisten rea-
lisoitumatonta kdyvdn arvon muutosta. Rahoitustuo-
tot ja -kulut olivat 6,7 miljoonaa euroa vertailukautta
suuremmat, koska korollisen vieraan pddoman mad-
ra oli merkittavasti vertailukautta suurempi. Tulok-
seen sisdltyy 0,8 miljoonaa euroa kertaluonteisia ku-
luja, jotka liittyvat listautumiseen sekd osakeannin
ja -myynnin jarjestelyihin.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta
(FFO) oli 116,4 (107,8) miljoonaa euroa. Kasvua tu-
kivat valmistuneiden ja ostettujen vuokra-asunto-
jen lisaksi vahva taloudellinen vuokrausaste, toisen
vuosipuoliskon leuto sdd sekd alhaiset toteutuneet
korjauskulut.

31.12.2018 31.12.2017
............................... B oooosumssn S
2358,1 2038,6

9,54 8,88

43,0 ;3

10,1 10,9

7,2 75

2485,5 2283,0

45,9 46,0

1,8 2,0

5,5 5,6

150,1 117,8
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Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Helsingin
porssilistalle. Listautumisen yhteydessd jdrjestetys-
sd osakeannissa Kojamo laski liikkeeseen 17 665 039
uutta osaketta ja kerdsi yhteensd noin 150 miljoo-
nan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti konsernin
omaa pddomaa 146,6 miljoonalla eurolla. Osakeanti
paransi omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkod.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta
oli tilikauden lopussa kaytéssd 50,0 (52,9) miljoo-
naa euroa. Lisaksi Kojamolla on 300 miljoonan eu-
ron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan euron
ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopus-
sa kayttamattd.

Kojamo laski liikkeeseen 500 miljoonan euron
suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin
porssin viralliselle listalle. Euromdadrdisen vakuu-

Kiinteistoomaisuus ja kdypa arvo

Hankitut sijoituskiinteistot
Ajanmukaistamisinvestoinnit

Myydyt sijoituskiinteistot

Aktivoidut vieraan pddoman menot

Siirrot omaan kayttéon

Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta

dettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7
vuotta ja joukkovelkakirjalaina erdantyy 7.3.2025.
Lainalle maksetaan kiintedd 1,625 prosentin vuotuis-
ta kuponkikorkoa.

Yhtion tavoitteena on lisatd joukkovelkakirjara-
hoituksen osuutta ja jatkaa siirtymistd vakuudetto-
maan rahoitukseen. Kojamon liikkeeseen laskemasta
500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta kay-
tettiin noin 300 miljoonaa euroa vakuudellisten lai-
nojen takaisinmaksuun.

Kojamo ja Euroopan investointipankki (EIP) alle-
kirjoittivat 7.3.2018 padomaltaan 95 miljoonan euron
vakuudettoman lainasopimuksen. Rahoitus on toi-
nen osa EIP:n 28.11.2016 myontdmdstd 170 miljoonan
euron pitkdaikaisesta rahoituksesta, joka kdytetdadn
IGhes nollaenergiatalojen (nZEB) rakentamiseen. Ti-
likauden lopussa laina oli nostamatta.

338,9
23,7
-109,6
2,6
0,0

9 Vuoden 2017 sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon sisdltyy Myytdvana olevia sijoituskiinteistjé 3,7 miljoonaa euroa. 31.12.2018 ei ollut Myytdvana olevia si-

joituskiinteistoja.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonais-
madara oli tilikauden lopussa 34 713 (34 383) kap-
paletta. Asunnoista 33 484 (31 018) kuului Lumo-lii-
ketoimintaan ja 1229 (3 365) VVO-liiketoimintaan.
Tilikauden lopussa Kojamo omisti asuntoja 32 (33)
paikkakunnalla. Yhtién tavoitteena on luopua seit-
semdn suurimman kasvukeskuksen ulkopuolisista
asunnoista.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitys-
varanto oli tilikauden lopussa noin 211 000 kem?

(189 000 kem?). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon
(sisaltden ns. Metropolia-kohteet) kdypd arvo oli tili-
kauden pddttyessa 239 (123) miljoonaa euroa.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistojen kdypd arvo
mddritellddn neljannesvuosittain yhtion oman arvi-
oinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa
lausunnon Kojamon omistamien sijoituskiinteistojen
arvonmddrityksestd. Viimeisin lausunto on annettu
tilanteesta 31.12.2018. Kayvdn arvon mddrityksen pe-
rusteet on esitetty tilinpddtoksen liitetiedoissa.

% kojamo



Asuntovuokraus

A ;
Keskineliovuokra, €/m?/kk
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskiméaarin €/m2/kk
VVO-brandi

Asunnot, km
Keskineliovuokra, €/m?/kk
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskiméaéarin €/m?/kk

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistu-
misen, digitalisoitumisen seka yhteisollisyyden tren-
deihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvilld sijain-
neilla sekd arkea helpottavia, asumisen viihtyisyyttd
ja yhteisollisyyttd parantavia palveluita. Tavoittee-
na on kehittdd verkostomainen palvelualusta, jonka
avulla palveluita voidaan ottaa kdyttoon ketterdsti
yhteisty6ssd eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiin-
teistot toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat
helposti kytkettdvissd.

Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui tilikaudella vah-
vana kasvukeskuksissa ja pitkdn aikavdlin kysyntaa
tukeva kaupungistumisen trendi jatkui. Vuosille 2017
ja 2018 kasvanut valmistuvan uudistuotannon volyy-
mi on hetkellisesti tuonut kysynndn ja tarjonnan valil-
le tasapainoa, tuonut vuokra-asunnon etsijoille pai-

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja, %
Like-for-like vuokratuottojen kasvu, % ”
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon, %

15,69 15,17

15,53 15,03

31.12.2018 31.12.2017

oo R e
13,81 13,34

13,74 13,30

kallisesti vaihtoehtoja seka lisannyt kilpailua hyvista
asiakkaista. Suurin kysyntd kohdistui tilikaudella yha
vahvasti yksidihin ja kaksioihin.

Tilikauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehty-
jen sopimusten madra kasvoi edelleen voimakkaas-
ti. Lumo-verkkokaupassa oli tehty vuoden loppuun
mennessd yhteensd noin 8 600 vuokrasopimusta.
Kaikki vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuok-
rattavissa Lumo-verkkokaupassa, josta asiakas voi
valita haluamansa asunnon.

Kojamo on siirtynyt 15.11.2017 vuokrasopimus-
kdaytdnnoissadn kayttamadn erillistd vesimaksua. Ai-
kaisemmin vesimaksu sisdltyi vuokraan. Siirtyma uu-
teen kdytantdon tapahtuu uusien sopimusten myotd.
Vesimaksut vuodelta 2018 olivat 3,1 (0,9) miljoonaa
euroaq.

1-12/2018 1-12/2017
.................................... ol
28,8 28,6

2,4
1.4 1.4

) Kaksi vuotta yhtajaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sitd edeltavaan 12 kuukauteen.

Taloudellinen vuokrausaste nousi vuoden aikana.
Vuokrausasteen nousua ovat tukeneet onnistunut
vuokrauksen prosessien kehittaminen ja Lumo-verk-
kokaupan kasvu. Tilikauden pddttyessa peruskorja-
usten vuoksi tyhjand oli 85 (204) asuntoa.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Ajanmukaistamisinvestoinnit
Aktivoidut vieraan padoman menot

Yhteensa
Korjaukset, M€

Asuntoja, lkm

Asunnot tilikauden alussa

Myynnit

Ostot

Valmistuneet

Purettuja tai kédyttotarkoituksen muutoksia
Asunnot tilikauden lopussa

Tilikaudella aloitetut
Rakenteilla 31.12.
Hankintasitoumukset, ei rakenteilla

Rakenteilla olevien asuntojen madrdn lasku johtui
ensisijaisesti tilikaudella valmistuneista asunnoista.
Rakenteilla olevista asunnoista 850 (1188) sijaitsee

Uudistuotannon sitovat hankintasitoumukset M€

Rakenteilla oleva uudistuotanto
Uudistuotannon esisopimukset

OP Ryhmdadn kuuluvilta kiinteistorahastoilta ostetut
981 asuntoa sijaitsevat Helsingissd, Vantaalla, Tu-
russa, Jyvdskyldassd, Kuopiossa, Hdmeenlinnassa,
Lahdessa, Oulussa ja Naantalissa. Ostettujen asun-
tojen yhteenlaskettu bruttovuosivuokra on 9,7 miljoo-
naa euroa. Kaupasta tiedotettiin porssitiedotteilla
7.2.2018 ja 5.3.2018.

Lumo Kodit Oy osti 68 asuntoa kdsittavan ker-
rostalon Helsingin Sérndisistd osoitteesta Lintulah-
denaukio 6. Myyjdnad toimi Henna ja Pertti Niemiston
kuvataidesddtio - ARS FENNICA sr. Kohteen velaton
kauppahinta oli 18 miljoonaa euroa ja hankinnan ar-
vioidaan kasvattavan Kojamo-konsernin liikevaihtoa
vuositasolla noin miljoonalla eurolla. Kauppa toteu-
tui 28.9.2018.

Tilikauden myynnit ovat osa strategian toteutta-

..................................................................................... 3.3.
367,3

35,4 35,6
31.12.2018 31.12.2017
34383 34974
1908 1603
1049 75
1258 983

-69 46

34713 34383

797 972

1064 1525
1444 2028

Helsingin seudulla ja 214 (337) Suomen muissa kas-
vukeskuksissa.

31.12.2018 31.12.2017
77,8 9916
60,3 101,5

mista, jonka mukaisesti Kojamo keskittyy seitsemadn
suurimpaan kasvukeskukseen. 1594 vuokra-asuntoa
myytiin Morgan Stanley Real Estate Investingin hal-
linnoimalle kiinteistorahastolle, Renger Investment
Managementille ja Premico Groupille 15 eri paikka-
kunnalta. Kauppa saatettiin padtokseen 30.4.2018.
Myytdvan asuntokannan velaton kauppahinta oli 97
miljoonaa euroa ja se ylitti kohteiden Kojamon tilin-
pddtoksessa 31.12.2017 olleen kdyvdn arvon yhteen-
sd noin 5 miljoonalla eurolla. Kauppa lisasi tilikauden
tuloveroja 13,5 miljoonalla eurolla ja vahensi lasken-
nallista verovelkaa 14,3 miljoonalla eurolla.

Kojamon tavoitteena on myyda strategiaan kuu-
lumattomat noin 500 asuntoa seuraavan kahden
vuoden aikana.

% kojamo



Strategiset tavoitteet ja niiden toteuttaminen

Asuntojen lukumaara n.38 000
Omavaraisuusaste, % >40
Loan to Value (LTV), % <50
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO)/ Liikevaihto, % >32
Nettosuositteluindeksi 40

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

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet

ja osakepddoma

Kojamon osakepddoma 31.12.2018 oli 58 025 136 eu-
roa ja osakkeiden lukumaard tilikauden lopussa oli
247144 399.

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeut-
taa yhteen ddneen yhtion yhtiokokouksessa. Osak-
keisiin ei liity ddnestysrajoituksia tai ddanileikkureita.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion osakkeet kuu-
luvat arvo-osuusjdrjestelmadn.

Tietoa osakkeesta ja osakepddomasta’

Osakepasdoma tilikauden lopussa
Ulkona olevien osakkeiden lukumaaré tilikauden lopussa

Ulkona olevien osakkeiden lukumé&éran painotettu keskiarvo
Ulkona olevien osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo,

laimennettu

Kojamo laski listautumisen yhteydessa liikkeeseen
yhteensd 17 665 039 uutta osaketta, mikd vastasi
noin 7,1 prosenttia yhtion ulkona olevien osakkei-
den maardstd listautumisannin ja -myynnin jalkeen.
Osakkeen lopullinen merkintdhinta listautumisan-
nissa ja -myynnissd oli 8,50 euroa osakkeelta ja
henkilostoannissa 7,65 euroa osakkeelta. Osakkei-
den kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
FI4000312251.

........................ 2018 S
58025136 58 025136 58 025136

247144 399 229479360 229 479 360
239158 833 229479360 229 479 360
239158 833 229479360 229 479 360

) Osakkeiden vertailulukumdaria on oikaistu ylimadraisen yhtidkokouksen 25.5.2018 tekeman osakkeiden jakamista koskevan paatéksen vaikutuksen huomioon
ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.
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Kaupankdynti osakkeella

Kaupankaynti Kojamon osakkeella alkoi Nasdag
Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin
porssilistalla 19.6.2018. Tdstd johtuen osakekurssin
ja —vaihdon vertailutietoja vuosilta 2017 ja 2016 ei
ole annettavissa. Alla esitetyt osakekurssia ja -vaih-
toa koskevat tiedot vuodelta 2018 ovat ajalta 15.6.-
31.12.2018.

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys*

Alin kurssi, €

Ylin kurssi, €

Keskikurssi, €

Paatoskurssi, €

Osakekannan markkina-arvo, M€, 31.12.2018

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

Sisdltaen listautumisantiin liittyvan osakemyynnin.

Nasdaq Helsingin porssilistan lisciksi Kojamon osak-
keella kaytiin kauppaa myés muilla kauppapaikoil-
la, kuten Cboe BXE:ssd, Cboe APA:ssa ja Positissa.
15.6.-31.12.2018 vdalisend aikana Kojamon osakkei-
ta vaihdettiin vaihtoehtoisilla kaupankdyntipaikoilla
noin 19 miljoonaa kappaletta, mikd vastaa noin 22
prosenttia koko kaupankdyntimddrdsta (Lahde: Fi-
dessa, 15.1.2019).

Omat osakkeet

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

Osinko

Yhtiokokous 15.3.2018 pddtti hallituksen esityk-
sen mukaisesti, ettd yhtio maksaa osinkoa tili-
kaudelta 2017 kuusi euroa kahdeksankymmenta
senttid A-osakkeelta eli yhteensd 50 337 408,00
euroa ja vapaaseen omaan pddomaan jatetadn
132103 905,59 euroa.

Osakkeenomistajat
Rekisteroityjen osakkeenomistajien madra oli tili-

20031

68,1
27,6
589,8

kauden lopussa 3 179 mukaan lukien hallintarekis-
teroidyt osakkeenomistajat. Hallintarekisteroityjen
ja suorien ulkomaisten osakkeenomistajien osuus oli
tilikauden lopussa 24,1 prosenttia yhtion osakkeis-
ta. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa omisti-
vat tilikauden lopussa yhteensd 68,3 prosenttia Ko-
jamon osakkeista.

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

Hallituksen valtuutukset

Kojamon hallituksella on valtuutus paattdad yhdestd
tai useammasta osakeannista tai erityisten osakkei-
siin oikeuttavien oikeuksien myontdmisestd, kuten
tarkoitetaan Suomen osakeyhtidlain 10 luvun 1 pykd-
|@ssd. Osakeanti ja erityisten osakkeisiin oikeuttavien
oikeuksien antia voidaan kdayttdd enintddn 1480 512
osakkeen antiin yhtidssa tai enintddn 600 978 yhti-
on hallussa olevien osakkeiden luovuttamiseen. Val-
tuutuksen nojalla hallitus voi poiketa osakkeenomis-
tajien merkintdetuoikeudesta (suunnattu osakeanti).

Hallituksella on my6s voimassa oleva valtuutus

% kojamo



pddttdd omien osakkeiden hankkimisesta. Hankitta-
vien omien osakkeiden lukumdard voi olla enintadn
18 163 555 osaketta, ei kuitenkaan yhteensd enem-
pad kuin 7 prosenttia kaikista osakkeista osakkeiden
hankintahetken tilanteen mukaan laskettuna. Omia
osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain
vapaalla omalla pddomalla ja hankintapdivanda jul-
kisessa kaupankdynniss@ muodostuvaan hintaan tai
muuten markkinoilla muodostuvaan hintaan. Omia
osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeen-
omistajien omistamien osakkeiden suhteessa.

Liputusilmoitukset

Kojamo vastaanotti 21.6.2018 arvopaperimarkkina-
lain mukaisen ilmoituksen Stichting PGGM Deposita-
ry -nimiseltd yhtioltd. Stichting PGGM Depositaryn
omistusosuus Kojamon osakkeista ylitti 5 prosentin
rajan 15.6.2018 tehdyilld osakekaupoilla. lImoituksen
mukaan PGGM Vermogensbeheer B.V. on PGGM List-
ed Real Estate Fundin, hollantilaisen “fund for joint
account”, rahastonhoitaja. Koko rahaston omaisuu-
den omistaa Stichting PGGM Depositary, joten osak-
keenomistaja on siten Stichting PGGM Depositary.
Tehdyn kaupan jdlkeen Stichting PGGM Depositaryn
omistus Kojamo Oyj:ssd oli yhteensd 15 000 000
osaketta, mikd vastaa 6,07 prosenttia Kojamo Oyj:n
osakkeista ja ddnimddrdstd.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon lilketoimet vuodelta 2018 on julkais-
tu porssitiedotteina ja ne on luettavissa Kojamon in-
ternet-sivuilla https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallituksen jasenet ja heiddn madrdysvaltayhtei-
sOnsd eivat vuoden lopussa omistaneet yhtion osak-
keita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiossd ja yhti-
on kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissd.

Johtoryhmadn jasenet ja heiddn madrdysvaltayh-
teisdnsa omistivat yhtion osakkeita ja osakeperus-
teisia oikeuksia yhtidssd ja yhtion kanssa samaan
konserniin kuuluvissa yhtiéissd yhteensd 96 666 osa-
ketta. Ndiden osakkeiden osuus yhtion koko osake-
madrdastd on 0,04 prosenttia.

Osakkeenomistus

Kojamo Qyj:n osakkeenomistajia on yhteensd 3 179
kappaletta, joista 10 suurinta ovat (osakeluetteloti-
lanne 31.12.2018):

Osakkeenomistaja

Keskinainen Eldkevakuutusyhti6 llmarinen
Keskinainen tyoeldkevakuutusyhtié Varma
Teollisuusliitto ry

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

Ammattiliitto Pro ry

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry

Tehy ry Tehy rf

Suomen Elintarviketyodlaisten liitto ry

Yhteensa

Jakauma osakekannan mukaan

Osakkeita Omistajia, kpl
1-100 989
101-500 1454
501-1000 34
1001-5000 277
5001-10 000 26
10 001-50 000 85
50 001-100 000 13
100 001-500 000 19
500 001 - 25
Yhteistililla 0
Yhteensa 3179
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Osakkeet, kpl
32359243

30398 089

28 954 557

15 630 222

15081498

14 880 053

13 460 270

13 401963

2 479 919

2110790

78 387 795

247144 399

%-0suus Osakemaara
311 68 369
45,74 411136
10,73 287 047
8,71 661803
0,82 194 427
1,10 800173
0,41 923 380
0,60 3934533
0,79 239 657 691
0,00 205 840
100,00 247144 399

%-0suus

% osake-kannasta

100,00

% kojamo


https://kojamo.fi/ajankohtaista/

Omistusrakenne

Osakkeenomistajat Osakemaara

Julkisyhteisot 63171119
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 61351121
Kotitaloudet 1612 523
Yritykset 3418 036
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 16778721
Ulkomaat 607 039
Yhteistilills

Y|

Hallintarekisteroidyt 58 843590

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtidkokous 15.3.2018 vahvisti
tilinpaatoksen ja myonsi hallituksen jasenille ja toi-
mitusjohtajalle vastuuvapauden tilivuodelta 2017
seka valitsi hallituksen jasenet ja paatti heiddn palk-
kioistaan. Lisdksi varsinainen yhtidkokous valtuut-
ti hallituksen padattdmadn yhdestd tai useammasta
osakeannista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien
oikeuksien myontamisestd, kuten tarkoitetaan Suo-
men osakeyhtidlain 10 luvun 1 pykdlassd. Yhtioko-
kouksen poytdkirja on saatavilla osoitteesta https://
kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/vuo-
den-2018-yhtiokokoukset/.

Ylimddrdinen yhtiokokous

Kojamon ylimdardinen yhtiokokous 25.5.2018 pddtti
valtuuttaa yhtion hallituksen pddttdmadn enintddn
30 000 000 uuden osakkeen suunnatusta annis-
ta, valtuutti hallituksen paattamadan omien osakkei-
den hankkimisesta, muutti yhtidjdrjestystd, padtti
hallituksen jasenten lukumadran, valitsi uusia halli-
tuksen jasenid ja padtti hallituksen jasenten uudet
vuosipalkkiot.

Ylimadraisen yhtiokokouksen poytdkirja on saa-
tavilla osoitteesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallin-
nointi/yhtiokokous/vuoden-2018-yhtiokokoukset/.
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Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Riku Aalto (puheen-
johtaja), Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Mat-
ti Harjuniemi, Anne Leskeld, Minna Metsdld, Reima
Rytsold ja Jan-Erik Saarinen. Yhtion tilintarkastajana
toimii KPMG Oy Ab ja padvastuullisena tilintarkasta-
jana KHT Esa Kailiala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvdd valiokuntaa,
tarkastusvaliokunta sekd palkitsemisvaliokunta. Tar-
kastusvaliokunnassa toimivat Mikko Mursula (puheen-
johtaja), Matti Harjuniemi, Anne Leskeld ja Jan-Erik
Saarinen. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat Riku Aal-
to (puheenjohtaja), Minna Metsdld ja Reima Rytsold.

Nimitystoimikunta
Kojamo Oyj:n nimitystoimikunnan kokoonpano
porssitiedotettiin 11.9.2018. Kojamon kolme suurin-
ta osakkeenomistajaa nimittivat osakkeenomistaiji-
en nimitystoimikuntaan seuraavat edustajat: Jouko
P6l6nen, toimitusjohtaja, Keskindinen Eldkevakuu-
tusyhtio llmarinen, Risto Murto, toimitusjohtaja, Kes-
kindinen tyodeldkevakuutusyhtié Varma ja Timo Kor-
pijdrvi, sijoituspddllikko, Teollisuusliitto ry.
Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yh-
tickokouksen perustama yhtion osakkeenomistajis-
ta koostuva toimielin, jonka tehtdvand on vuosittain
valmistella ja esitelld yhtiokokoukselle tehtdvat ehdo-
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tukset hallituksen jasenten lukumadraksi, hallituksen
kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, halli-
tuksen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valio-
kuntien jasenten palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

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

Johtoryhmdad

Kojamon johtoryhmdssa tapahtui tilikauden aikana
muutoksia.

Kojamo tiedotti 16.4.2018 porssitiedotteella, etta
asiakkuusjohtaja Juha Heino jattéd yhtion. Vastuu
asiakkuustoiminnosta siirtyi valittomdsti toimitus-
johtaja Jani Niemiselle.

Kojamo tiedotti 4.12.2018 porssitiedotteella, ettd
Tiina Kuusisto (KTM) nimitettiin Kojamo Oyj:n asiak-
kuuksista vastaavaksi liiketoimintajohtajaksi ja johto-
ryhmadn jaseneksi ja Ville Raitio (KTM, CFA). Kojamo
Oyj:n omistuksista ja sijoituksista vastaavaksi liiketoi-
mintajohtajaksi ja johtoryhmdn jaseneksi. Muutoksen
myota kiinteistokehitysjohtaja Kim Jolkkonen ja in-
vestointijohtaja Mikko Suominen jdivat pois johtoryh-
mdastd. Uudet johtoryhman jasenet aloittivat 7.1.2019.

Johtoryhmdn muodostivat tilikauden lopussa toi-
mitusjohtaja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt,
markkinointi- ja viestintdjohtaja Irene Kantor sekd
kehitysjohtaja Teemu Suila.

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmdsta

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

Henkilosto

Vuoden 2018 lopussa Kojamon palveluksessa tyos-
kenteli yhteensd 298 (316) henkildd, joista vakituises-
sa tydsuhteessa oli 274 (284) ja madrdaikaisessa 24
(32). Keskimaarin henkilostod oli vuoden aikana 319
(310). Keskimdadrainen palveluksessa oloaika oli 10,0
(10,0) vuotta. Henkiléston vaihtuvuus vuonna 2018
0li 19,1 (17,2) prosenttia. Kesatyontekijoita palkattiin

vuonna 2018 yhteensd 50.
Kojamossa toteutettiin vuonna 2018 Kojamo Leaders
-kehitysohjelma, johon osallistui 20 avainhenkildd
yrityksen eri toiminnoista. Kehitysohjelman tavoite
oli vahvistaa strategian mukaista johtamista ja vah-
vistaa ndin Kojamon strategian toteutumista.
Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonais-
summa oli 16,8 (15,3) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjérjestelma

Kojamon henkildst6 kuuluu vuosipalkkiojarjestelmdn
piiriin, joka perustuu sekd yhtion yhteisten, ettd hen-
kilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myds kaytossa johdon pitkdai-
kainen osakepohjainen kannustinjdrjestelmd. Palk-
kio madraytyy Kojamon liiketoiminnalle keskeis-
ten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin
strategisiin tavoitteisiin. Kolmen kdynnissd olevan
ansaintajakson toteutuessa taysimaardisind olisi
maksimipalkkio 377 830 Kojamon osaketta vastaa-
va maard, mistd 50 prosenttia maksetaan Kojamon
osakkeina ja 50 prosenttia rahana.

Vastuullisuus

Yritysvastuu on kiinted osa Kojamon toimintaa ja yri-
tyskulttuuria. Kojamo painottaa erityisesti vastuu-
taan asiakkaitaan kohtaan, velvoitteitaan rakennut-
tajana seka selkedd viestintada osakkeenomistajilleen
yhtion yritys- ja yhteiskuntavastuun prosesseista. Ko-
jamo toimii avoimesti ja eettisesti sekd vaatii vastuul-
lisuutta myos kumppaneiltaan.

Kojamo on sitoutunut kehittdmaddn uusia ja mo-
derneja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja
ekologisia innovaatioita, jotka liittyvat energiatehok-
kaisiin asuntoratkaisuihin. Kojamon kaikki omaa tont-
tivarantoa hyodyntdavat uudisrakennushankkeet ovat
IGhes nollaenergiarakennuksia FINZEB-konseptien ja
-ohjeiden mukaisesti. Lisdksi Kojamo painottaa kiin-
teistoportfolioonsa kuuluvien rakennusten energian-
kulutuksen hallintaa.

Kojamo on mukana useissa yritysvastuuohjel-
missa. Vuonna 2016 pddttyneen Kiinteistoalan Ener-
giatehokkuussopimuksen alaisen Vuokra-asuntoyh-
teisdjen toimenpideohjelman (VAETS) tavoitteiden
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saavuttamisen jalkeen Kojamo liittyi Vuokratalo-
jen energiatehokkuussopimukseen (VAETS I1): Koja-
mon energiasddstotavoite ajanjaksolla 2017-2025
on vahentdd energiankulutusta 7,5 prosenttia vuo-
den 2015 tasolta. Lisdksi Kojamo on ainoa suomalai-
nen kiinteistoyhtio Climate Leadership Coalitionissa.

Kojamon kdytossd olevat harmaan talouden tor-
juntamallit ylittdvat monelta osin lain vaatimukset.
Kaikkien toimittajaverkostoon kuuluvien yritysten ti-
laajavastuutietoja valvotaan jatkuvasti tilaajavas-
tuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani -palve-
lun kautta. Kojamon vuonna 2018 veronluonteiset
maksut olivat noin 106 miljoonaa euroa.

Kojamo ja kaukoldmmon ohjauksen tekodlyrat-
kaisuja toimittava Leanheat Oy solmivat lokakuussa
sopimuksen, jonka mukaan Leanheatin tekodlypoh-
jainen loT-ratkaisu ohjaa noin 26 000 Kojamon omis-
taman asunnon sisdlampétilaa. Sopimus kattaa 80
prosenttia Lumo- ja VVO-vuokra-asuntoja tarjoavan
Kojamon omistamasta asuntokannasta.

Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus ekote-
hokkaaseen autoiluun. Yhteiskayttoautot ovat kaik-
kien Lumo-kotien asukkaiden varattavissa.

Joulukuussa Kojamo tiedotti allekirjoittaneen-
sa Suomen WWF:n kanssa sopimuksen neljdn Lu-
mo-kotikeskuksen liittdmiseksi Green Office -ympa-
ristdohjelmaan. Kojamolla on jo viisi Green Office
-sertifioitua toimistoa Suomessa ja uuden sopimuk-
sen myotd loputkin toimistot tulevat osaksi Green
Office -verkostoa.

Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteistydohjel-
ma tukee rahallisesti nuoria lahjakkuuksia yksilé- ja
joukkueurheilussa. Yksilostipendien tavoitteena on
kannustaa harrastuksessaan eteenpdin 12-20-vuo-
tiaita nuoria. Etusijalla ovat Lumo- ja VVO-kodeis-
sa asuvat. Sponsoriurheilijoina olivat vuonna 2018
Anna Haataja (suunnistus), Riikka Honkanen (alppi-
hiihto), Joona Kangas (ski slopestyle), Henry Manni
(pyoratuolikelaus), Oskari Moro (yleisurheilu), Noora-
lotta Neziri (yleisurheilu) ja Emmi Parkkisenniemi (lu-
milautailu). Yhteensa stipendejd on mydnnetty vuo-
desta 2012 Iahtien 300.

Vuoden 2018 joukkuesponsorointikohde oli Hel-
singin taitoluisteluklubi ry:n kolme SM-sarjan muo-
dostelmaluistelujoukkuetta Helsinki Rockettes, Team
Fintastic ja Finettes sekd viisi Akatemia-ryhmad.

1"

Riskit ja riskienhallinta

Riskienhallinta

Kojamon riskienhallinnan perustana ovat riskienhal-
linta- ja rahoituspolitiikka, hyva hallintotapa ja eet-
tiset ohjeet sekad strategia- ja vuosisuunnittelupro-
sessiin kuuluva riskikartoitus. Riskikartoituksessa
tunnistetaan keskeiset riskit sekd madritellaan ris-
kien hallintakeinot.

Vuokraustoiminnan hallinnan merkittGvimmat
riskit liittyvat taloudellisen vuokrausasteen laskuun
ja vaihtuvuuden lisddntymiseen sekd vuokrasaata-
vien kasvuun. Ndihin vaikuttavia tekijoita ovat val-
takunnalliselle ja paikalliselle tasolle heijastuvat
suhdanne- ja kysyntdmuutokset. Vuokra-asuntojen
taloudellista kdyttoastetta, vaihtuvuutta, hakijoiden
ja vuokrasaatavien mddrad sekd ndiden muutoksia
seurataan alueittain kuukausitasolla.

Kojamossa kehitetadn vuokraustoimintaa, asun-
tojen sekd kiinteistdjen korjaustoimintaa sekd vah-
vistetaan asiakkuuksia. Ndilla toimenpiteilld pyritddn
yllapitdmadn korkeaa vuokrausastetta ja pienentd-
maddn vaihtuvuutta.

Asuntokannan positiivisen arvonkehityksen var-
mistamisen perustana on investointien keskittymi-
nen kasvukeskuksiin sekd asuntojen ja kiinteistéjen
suunnitelmallinen korjaustoiminta.

Asuntojen markkinahintojen kehitykselld on vai-
kutuksia kiinteistbomaisuuden kdypddn arvoon.

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoitusriske-
j@ hallitaan Kojamo Qyj:n hallituksen vahvistaman
rahoituspolitiikan mukaisesti. Rahoituspolitiikassa
madritelladn Kojamon rahoitustoimintojen tavoit-
teet, vastuujako, toimintaperiaatteet, rahoitusriski-
en hallintaperiaatteet sekd valvonta- ja raportointi-
periaatteet. Kojamon rahoitustoiminnon tavoitteena
on rahoituksen riittdvyyden varmistaminen ja mak-
suvalmiuden yllapito kustannustehokkaasti kaikkina
aikoina sekd rahoitusriskien hallinta.

Merkittdvimmadt rahoitusriskit liittyvat rahoituk-
sen saatavuuteen ja kustannuksiin. Jalleenrahoi-
tusriskid pyritddn pienentdmaddn hajauttamalla ra-
hoitussalkku rahoitusldhteiden, -instrumenttien ja
rahoituksen maturiteettien osalta sekd sdilyttamalla
vahva taserakenne. Lainasalkkuun kohdistuvaa kor-
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koriskia hallinnoidaan hajauttamalla lainat kiinted-
ja vaihtuvakorkoisiin, eri koronuudistamisjaksoilla
sekd korkojohdannaisten avulla. Yhtion rahoitusris-
kejd ja riskienhallintaa kuvataan tarkemmin tilinpad-
toksen liitetietojen kohdassa 25.

Merkittdvimmat kiinteistoihin liittyvat riskit ovat
vahinkoriskejd, joita ovat muun muassa vesivahin-
got ja tulipalot. Vahinkoriskeja hallitaan asianmu-
kaisella ennaltaehkdisevalla turvallisuustyolld sekd
vakuuttamalla kiinteistot vahinkojen varalta. Kojamo
tarkastaa sadnnoéllisesti vakuutuksensa osana riski-
en kokonaishallintaa. Tarkeimmat vakuutukset ovat
omaisuus-, vastuu-, keskeytys-, tapaturma-, matka-
sekd ajoneuvovakuutukset.

% kojamo



Kojamon merkittéivimmdit strategiset riskit ja niiden hallinta

RISKI

LIIKETOIMINTAYMPARISTOON LIITTYVAT RISKIT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |

MAARITELMA

HALLINTAKEINOT (EIVAT RAJOITU VAIN SEURAAVIIN)

Yleinen toimintaymparisto

Lainsdadanto ja muu saantely

Uudet hankkeet

Riski siita, etta yhtion toimintaedellytykset heikkenevat yleisen taloustilanteen

heikkenemisen tai kaupungistumiskehityksen hidastumisen takia.

Riski siita, ettd uudet maaraykset vaikuttavat yhtion toimintaedellytyksiin ja
kannattavuuteen.

Riski siita, ettd uusia hankkeita ei saada kannattavasti liikkeelle rakennuskus-
tannusten nousun, rakennuskelpoisen maan puutteen, tarjousten puutteen

tai sédnndsten muuttumisen takia. Riski voi syntyd myos kasvavan tarjonnan
takia.

- Toimintaympéristdn seuraaminen ja analysointi

- Saanndllinen riskiarviointi

-Toiminnan sopeuttaminen toimintaymparistdn muutoksiin
- Sijoitusten hajautus

- Vahva taserakenne

- Sdadosvalmistelun seuraaminen

- Aktiivinen vuoropuhelu lainsaatéjien kanssa
- Muutoksiin varautuminen

- Henkiloston koulutus

- Tehokas tontinhankinta

- Suunnittelunohjaus

- Hankekehityksen tehokkuuden varmistaminen
- Suunnitelmien tehokkuuden varmistaminen

- Yhteistyd kumppaneiden kanssa

- Tuottotason oikeellisuuden varmistaminen

TALOUDELLISET RISKIT

Padoman saatavuus

Korkoriski

LIKETOIMINTAAN LIITTYVAT RISKIT

Riski siita, etta pankkisaantelyn ja/tai kotimaisen tai kansainvélisen taloustilan-
teen taikka padomamarkkinoiden heikkenemisen takia pddoman tai rahoituk-

sen saatavuus heikkenee.

Riski siita, ettd merkittdvat muutokset vaihtuvissa markkinakoroissa ja/tai
marginaaleissa heikentavat yhtion kannattavuutta.

- Vahva taserakenne

- Monipuoliset rahanlahteet

- Tasapainoinen maturiteettijakauma
- Monipuoliset rahoitusinstrumentit

- Vahva taserakenne
- Korkea korkoriskin suojausaste
- Tasapainoinen maturiteettijakauma

Asuntojen vuokraaminen

Omaisuuden arvo

Riski siita, ettd asunnot eivat vastaa kysyntaa sijainnin tai laadun takia tai
palvelut eivéat vastaa asiakkaiden tarpeita.

Riski siita, ettd asuntojen vertailukauppa-arvot laskevat heikon taloudellisen
tilanteen tai alueellisten kysynté/tarjontatekijoiden takia.

- Toimintaympéristdn seuraaminen ja analysointi

- Saanndllinen riskiarviointi

- Toiminnan sopeuttaminen toimintaympariston muutoksiin

- Yhteisty6 asiakkaiden ja palvelutarjoajien kanssa

- Kiinteistdjen muutostilanteiden hallinta

- Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

- Asiakasinformaation kerddminen ja asiakaspalautteisiin reagoiminen

- Toimintaympériston seuraaminen ja analysointi
- Sdannollinen riskiarviointi

- Sijoitusten hajautus

- Vahva taserakenne

- Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

% kojamo



Toiminnan tehokkuus

Verkosto- ja kumppaniohjaus

Raportointi, listayhtion toiminta ja vastuullisuus

Juridiset riskit

Vahinko- ja tietoturvariskit seka rikos- ja tapaturmariskit

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijdt
Kojamon lahiajan riskeissd ja epdvarmuustekijois-
s@ ei tapahtunut merkittaviad muutoksia tilikauden
aikana.

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

Suomen talouden kehitys voi aiheuttaa asunto-
jen hintojen vaihtelua, mikd saattaa vaikuttaa kon-
sernin kiinteistbomaisuuden kdypdadn arvoon.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kas-
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Riski siita, ettd toiminta ei ole tehokasta, tehddan vééria asioita tai asiat
tehdaan epéayhtenaisesti taikka muutosjohtamista ei tehda tarkoituksenmu-
kaisella tavalla. Riski voi syntyd myds sen takia, etta yhti6lla ei ole riittavia
kyvykkyyksia.

Riski siita, etta verkostolla ja kumppaniohjauksella ei saavuteta yhteistyo-
kumppaneille tai yhteistyolle asetettuja tavoitteita.

Riski siita, etta taloudellinen ja operatiivinen raportointi ei anna oikeaa ja riitta-
vaa tietoa toiminnan ohjaukseen ja paatoksen tekoon tai ettd yhtion toiminta
ei tayta listayhtiolle asetettuja vaatimuksia. Riski voi syntyad myos siita, ettei
yhtio tayta vastuullisuuden vaatimuksia.

Riski siita, etta puutteellisilla tai virheellisilla dokumenteilla ei saavuteta tavoi-
teltua juridista lopputulosta.

Riski siita, etta kiinteistot, irtaimisto tai henkildt vahingoittuvat tulipalon,
vesivahingon, ikivallan tms takia, yhtio tai henkilost6 joutuu rikoksen uhriksi
tai sattuu tapaturmia. Riski siita, etta yhtion jarjestelmia tai tietoja pyritéaan
kayttdmaan vaarin.

vaa Kojamon keskeisilld toiminta-alueilla ja talla ky-
synndn ja tarjonnan vaihtelulla voi olla vaikutusta Ko-
jamon vuokralaisten vaihtuvuuteen tai taloudelliseen
vuokrausasteeseen ja tatd kautta vuokratuottoihin.

Rahoitusmarkkinoiden hdiriot voivat heikentad
rahoituksen saatavuutta ja vaikuttaa myods rahoituk-
sen kustannuksiin. Tdmad saattaa vaikuttaa Kojamon
kasvun rahoittamiseen.

- Johtamisjarjestelma

- Prosessien aktiivinen kehittdminen

- Toimintaohjeet

- Kumppaniverkoston johtaminen

- Controller-toiminta

- Yrityskulttuurin kehittdminen, kompetenssikartoitukset ja henkildston
kehittaminen

- Sopimusjuridiikan hallinta

- Harmaantalouden torjunnan toimintamalli

- Yhteistyokumppaneiden valinta ja kilpailutus, vaatimukset yhteistyokump-
panille

- Yhteistybkumppanin valvonnan toimintamalli

- Ohjeet, toimintaperiaatteet, toimintapolitiikat, prosessikuvaukset, eettiset
periaatteet ja mallit

- Tekniset valmiudet ja osaaminen

- Auditoinnit

- Analysoidaan systemaattisesti taloudelliset raportit

- Hallinnointikoodi

- Juridisen osaamisen varmistaminen

- Vakioasiakirjojen yllapitdminen ja henkilokunnan koulutuksesta huolehtiminen
- Riittavat juridiset resurssit

- Ulkopuolisten neuvonantajia hyddyntdminen

- Suunnitelmallinen yllapito ja korjaustoiminta

- Toimintaohjeet ja mallit sek& auditointi

- Asianmukainen ennaltaehkaiseva turvallisuustyo
- Ohjelmalliset ja tekniset turvallisuusjarjestelmét
- Vakuutukset

% kojamo



Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus vastaa porssiyhtiolta edellytet-
tdvdasta rilppumattomasta arviointi- ja varmistustoi-
minnosta, joka selvittdd ja todentaa jarjestelmalli-
sestiriskienhallinnan, valvonnan sekd johtamisen ja
hallinnoinnin tehokkuutta. Kojamon hallituksen tar-
kastusvaliokunta on vahvistanut sisdisen tarkastuk-
sen toimintaohjeen.

Sisdinen tarkastus toimii toimitusjohtajan ja tar-
kastusvaliokunnan alaisuudessa ja raportoi havain-
noistaan ja suosituksistaan tarkastusvaliokunnalle,
toimitusjohtajalle, johtoryhmadlle seka tilintarkasta-
jalle. Tarkastustoiminto kattaa kaikki Kojamo-kon-
sernin yhtiot ja toiminnot.

Tarkastustoiminta perustuu riskianalyyseihin
sekd konsernijohdon kanssa kaytdviin riskienhallin-
ta- ja valvontakeskusteluihin. Tilintarkastajan kans-
sa jarjestetddn saanndllisesti tapaamisia tarkastus-
toiminnan riittdvan kattavuuden varmistamiseksi ja
padllekkdisen toiminnan valttdmiseksi.

Sisdisen tarkastus laatii vuosittain tarkastus-
suunnitelman, jonka toimitusjohtaja ja tarkastus-
valiokunta hyvdksyvat. Tarkastussuunnitelmaa
muutetaan tarvittaessa riskiperusteisesti. Sisdinen
tarkastus hankkii tarvittaessa ulkoisia ostopalvelui-
ta tai erityisosaamista vaativien tarkastustehtdvien
suorittamiseen.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminta keskit-
tyi vuonna 2018 Kojamon strategisiin painopistealu-
eisiin, kohdistamalla operatiivis- ja valvontapainot-
teiset arvioinnit painopistealueen sisdlld valittuihin
toimintoihin ja kohteisiin.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminnan tar-
keimmat painopistealueet vuonna 2019 ovat Koja-
mon strategioiden toteutumisen eteneminen sekd
liiketoimintaan, taloushallintoon ja tietosuojaan liit-
tyvat hankkeet ja muutokset.

Konsernirakenne ja siind
tapahtuneet muutokset

Juridiseen konserniin kuului tilikauden lopussa yh-
teensd 319 (294) tytdryhtiotd ja 36 (34) osakkuusyh-
tiotd. Lisaksi Kojamo Oyj omistaa yli 50 prosenttia

14

3 (3) osake- tai kiinteistoosakeyhtidstd ja 50 prosent-
tia SV-Asunnot Oy:n osakkeista.

Kojamo Oyj:n kokonaan omistamia tytaryhtioi-
td ovat Lumo Kodit Oy, Lumo Vuokratalot Oy, Lumo
2018 Oy, Lumo 2019 Oy, Lumo 2020 Oy, Lumo 2021
Qy, Lumohousing 2 Oy, Lumohousing 6 Oy, Lumo-
housing 7 Oy, VVOhousing 8 Oy, VVOhousing 9 Oy,
Lumohousing 10 Oy, Lumohousing 11 Oy, Lumohou-
sing 12 Oy, VVO Hoivakiinteistot Oy, Kojamo Holding
Oy, Kotinyt Oy ja Kojamo Palvelut Oy.

Lumo Kodit Oy:66n fuusioitiin Lumohousing 5 Oy,
VVO Asunnot Oy ja Lumo 2017 Oy 1.5.2018.
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Konsernirakenne 31.12.2018 Tytéaryhtiot, kpl Osakkuusyritykset, kpl
Kolamo & i R
Alakonsernien emoyhtitt

Lumo 2018 Oy 2

Lumo 2019 Oy 2

Lumo 2020 Oy 1 1

Lumo 2021 Oy 1

Lumo Kodit Oy 282 232

Lumo Vuokratalot Oy 10 23
Pysakainti- ja huoltoyhtiot 1 1
KOJAMO PAIVEIUEQY. ..o scssmseesssessssssassssssesensssssssssssesssssssssses e scseesesessssssasssssessn s sssmnsesssss
Yhteensa 319 39

1 Sisdltad alakonsernien emoyhtiét ja muut esitetyt tytdryhtiot lukuun ottamatta pysdkainti- ja huoltoyhtiditd.

2 Osakkuusyrityksista 3 kpl on ylimmalla Kojamo-konsernitasolla tytaryhtiita.

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Kojamolla ei ollut merkittavid tilikauden jdlkeisid ta-
pahtumia.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtié Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma
pddoma 31.12.2018 on 396 982 112,49 euroaq, josta
tilikauden voitto on 114 878 205,40 euroa. Yhtion ta-
loudellisessa asemassa ei ole tilikauden padttymisen
jalkeen tapahtunut olennaisia muutoksia.

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle voitonjako-
kelpoisten varojen kdyttamistd seuraavasti: osin-
koa jaetaan 0,29 euroa osakkeelta eli yhteensd
71671875,71 euroa ja vapaaseen omaan pdéomaan
jatetadan 325 310 236,78 euroa.

% kojamo



EPRA:n tunnusluvut
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EPRA operatiivinen tulos, M€

Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), €
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€

Osakekohtainen EPRA NAV, €

EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€
Osakekohtainen EPRA NNNAYV, €

EPRA Net Initial Yield (NIY), %

EPRA 'topped-up' NIY, %

EPRA vajaakéayttoaste, %

EPRA Cost Ratio (sisaltaa vajaakayton kustannukset), %

EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), %

0,54
2889,
11,69
2375,2
9,61
5,0

5,0

3,0
15,2
13,6

17,0
0,51
2548,8
nn
2016,8
8,79
5,2

5,2

3,3
16,5
14,6

Tilikauden tulos IFRS konsernin tuloslaskelmasta

(i) Voitto/ tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypéaan
arvoon

(ii) Sijoituskiinteistojen ja muiden pitkaaikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot

(iii) Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot

(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen
perustuvat verot

(vi) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos

(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista

-0,1
15,4

-1,6

0,0
9,4

EPRA Operatiivinen tulos
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), €

15

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma

(iv) Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo

(v.a) Sijoituskiinteistdjen laskennallinen vero

EPRA Nettovarallisuus (NAV)
Osakekohtainen EPRA NAV, €

28891
1,69

2548,8
nn

EPRA NAV
(i) Rahoitusinstrumenttien kaypéa arvo
(i) Lainojen kéaypaarvo "

(iii) Laskennallinen vero

2889,
-42,5
17,0

2548,8
-42,0
-21,8

EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV)

1) Lainojen kdayvan arvon ja tasearvon vdlinen erotus.

Osakekohtainen EPRA NNNAV, €

Sijoituskiinteistot
Vaihto-omaisuus
Kehityshankkeet
Valmis kiinteistokanta

Arvioidut ostajan kulut

Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo
Annualisoitu vuokratuotto

Kiinteistéjen kulut

Annualisoitu nettovuokratuotto

Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet

Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto

5093,2

0,4

-248,6

4845,0

96,9

B 4941,9
375,6

-127,4

A 248,2

4710,2
0,6
-350,8
4359,9
87,2
44477
354,7
-124,2
230,5

EPRA Net Initial Yield (N1Y), %
EPRA 'topped-up' NIY, %

% kojamo
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Asuntojen tyhjakaytto A 10,6 1na

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen
vuokratuotto B 352,3 336,2

(i) Hallintokulut 38,6 37,2
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 89,5 85,4
(i) Korjauskulut 35,4 35,6
(ii) Kayttokorvaukset -3,8 -1,6
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,2 -0,2
Ei sisally:

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

erikseen -120,9 -118,0
EpRA(;ost(s,sa.taava,aakaymnkustannukset) ........................... A ............................... 3 51352

ku

EPRA Cost (ei sisdlla vajaakayton kustannuksia)

B

(x) Vuokratuotot vahennettyna maanvuokrakuluilla IFRS

tuloslaskelmasta 351,5 332,0
(xi) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut, joita ei laskuteta

erikseen -120,9 -118,0
Bruttovuokratuotto (o] 230,5 214,0
EPRA Cost Ratio (siséltiaa vajaakaytén kustannukset), % A/C 15,2 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakdyton kustannuksia), % B/C 13,6 14,6

16 % kojamo



Tilinpaatos 1.1.-31.12.2018

Sisdllysluettelo

Konsernin tuloslaskelma
Konsernitase
Konsernin rahavirtalaskelma
Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista
Konsernitilinpddtoksen liitetiedot
1. Konsernitilinpddatoksen laatimisperiaatteet
2. Toimintasegmentti-informaatio
3. Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot ja
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
4. Tyésuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
5. Poistot ja arvonalentumiset
6. Tutkimus- ja kehitysmenot
7. Rahoitustuotot ja -kulut
8. Tuloverot
9. Osakekohtainen tulos
10. Sijoituskiinteistot
1. Myytdavdna olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt
12. Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet
13. Aineettomat hyodykkeet
14. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain
15. Pitkdaikaiset saamiset
16. Laskennalliset verosaamiset ja -velat
17. Vaihto-omaisuus
18. Myyntisaamiset ja muut saamiset
19. Rahavarat
20. Omaa pddomaa koskevat liitetiedot
21. Korolliset velat
22. Johdannaissopimukset

17

18
19
20
21
22
22
29

31
31
31
32
32
32
33
33

35
35
36
37
37
38
38
38
39
39
40
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23. Varaukset ja muut pitkdaikaiset velat
24. Ostovelat ja muut velat

25. Rahoitusriskien hallinta

26. Muut vuokrasopimukset

27. Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut

28. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

29. Lahipiiritapahtumat

30. Konsernin tytdryritykset, yhteisjdrjestelyt ja

osakkuusyritykset

31. Tilikauden jdlkeiset tapahtumat
Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-
ohjeistuksen mukaiset tdsmaytyslaskelmat
Emoyhtion tilinpadtds

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Emoyhtion tase, FAS

Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS
Emoyhtion tilinpadtdksen laatimisperiaatteet

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuksiin

liittyvat tuotot

Pysyvien vastaavien arvostus

Kehitysmenot

Rahoitusomaisuuden arvostaminen

Pakolliset varaukset

Tilinpddtossiirtojen kertymad

Elakemenojen jaksotus

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet

Valuuttamdardiset erdt

Johdannaissopimukset

14
1
Zy
43
44
44
45

46
51

52
56
56
57
58
59

59
59
59
59
59
59
59
59
59
59

Emoyhtion tilinpddtoksen liitetiedot

1. Liikevaihto

2. Liiketoiminnan muut tuotot

3. Henkilostokulut

4. Suunnitelman mukaiset poistot

5. Liiketoiminnan muut kulut

6. Rahoitustuotot ja -kulut

7. Tilinpaatossiirrot

8. Tuloverot

9. Aineettomat hyoddykkeet

10. Aineelliset hyodykkeet

1. Sijoitukset

12. Pitkdaikaiset saamiset

13. Lyhytaikaiset saamiset

14. Rahoitusarvopaperit

15. Oma padoma

16. Tilinpadtossiirtojen kertymd

17. Pitkaaikainen vieras pddoma

18. Lyhytaikainen vieras pddoma

19. Johdannaissopimukset

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

21. Muut vastuut

22. Lahipiirin liiketapahtumat
Toimintakertomuksen ja tilinpddatoksen allekirjoitukset
Tilintarkastuskertomus

59
59
59
59
60
60
61
61
61
61
62
62
62
63
63
63
64
64
64
64
64
64
65
65
66
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Tilinpadtos
Konsernin tuloslaskelma

M€
L|| evaihto

Kiinteistojen yllapitokulut

Korjaukset

Nettovuokratuotto

Hallinnon kulut

Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut kulut

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan
arvoon arvostamisesta

Poistot ja arvonalentumiset

Liikevoitto

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Rahoitustuotot ja -kulut

Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Voitto ennen veroja

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero

Laskennallisten verojen muutos

10

Tilikauden voitto

Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton, €

Laimennusvaikutuksella oikaistu, €

18

221,8

0,93
0,93

212,9

0,93
0,93
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Osakkeita keskimaarin, milj. kpl

Muut laajan tuloksen erét

Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin
tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset

Myytévissa olevat rahoitusvarat

Laskennalliset verot edellisista

Erat, jotka saatetaan siirtda myéhemmin

tulosvaikutteisiksi

Tilikauden laaja tulos yhteensa

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille

222,2

222,2

229,4

% kojamo



Konsernitase
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Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyodykkeet
Sijoituskiinteistot

Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet
Osuudet osakkuusyrityksista
Rahoitusvarat

Pitkaaikaiset saamiset
Johdannaissopimukset
Laskennalliset verosaamiset
Pitkaaikaiset varat yhteensa
Myytavana olevat pitkdaikaiset varat
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus
Johdannaissopimukset

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verosaamiset

Myyntisaamiset ja muut saamiset
Rahoitusvarat

Rahavarat

Lyhytaikaiset varat

VARAT

19

14
15
22

n

22

18
14

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

0,6

5,3

1,5

10,8
5144,3
0,0

0,4
0,7

9,3

8.3
172,3
1501
3411
5485,4

0,4
4706,5
31,0

1.7

0,5

5,3

6,5
10,9
4762,7
3,7

0,6
0,0

0,5

8.8
49,3
17,8
177,0
4943,5

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepddoma

Ylikurssirahasto

Kayvén arvon rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Kertyneet voittovarat

Emoyhtién omistajien osuus

Oma padoma yhteensa

VELAT

Pitkaaikaiset velat

Lainat

Laskennalliset verovelat
Johdannaissopimukset
Varaukset

Muut pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa
Lyhytaikaiset

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

OMA PAAOMA JA VELAT

20

21
16
22
23
23

21
22

24

58,0
35,8
-23,9
164,4
21237
23581
23581

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

93,9
01

13,5
69,9
1773
3127,2
5485,4

58,0
35,8
-23,7
17,9
1950,6
2038,6
2038,6

2109,8
478,3
48,3
0,8

14,8
2652,0

173,2
0,2

9,1

70,4
252,9
2904,9
4943,5

% kojamo
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 221,8 212,9 Rahoituksen rahavirta

Oikaisut 27 22,8 -33,5 Osakeanti 150,0

Kayttopddoman muutokset Osakeannin omaan padomaan kirjatut erét -4,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,6 -0,8 Pitkaaikaisten lainojen nostot 500,0 686,4
Vaihto-omaisuuden muutos 0,2 0,3 Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -292,9 -434,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 1,6 01 Lyhytaikaisten lainojen nostot 338,8 267,8

Maksetut korot -40,5 -39,7 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -342,0 -355,9

Saadut korot 0,8 0,6 Maksetut osingot -50,3 -50,3

Moot rahortuserst 5 4 Rah0|tuksennettorahawrta ........................................................................................ 2993 ................................. 1 139

Maksetut verot -38,5 22,1

L||ket0|m|nnannettorahawrta"1124 ................................ 1104 T Ee—— 2.3 302

Investointien rahavirta Rahavarat kauden alussa 17,8 152,0

Investoinnit sijoituskiinteistoihin -366,6 -341,9 Rahavarat kauden lopussa 150,1 17,8

Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,3 -0,4

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -0,2 -0,8

Sijoituskiinteistojen myynnit 110,9 84,5

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynnit 0,0

Rahoitusvarojen hankinnat -304,0 -322,5

Rahoitusvarojen luovutustulot 180,5 322,8

Myodnnetyt pitkdaikaiset lainat -0,2 -1,8

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 1,3

Saadut korot ja osingot investoinneista 0,2 0,3

Investomtlennettorahavnrta ...................................................................................... 37942585

20 % kojamo
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Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista Emoyhtion

omistajien osuus

Oma padoma

Oma padaom

Laadintaperiaatteen muutos -0,5
0|ka|stuomapaaoma112018580 ........................... 358243 ................................... 1 79 ...................................................................................................................
Laaja tulos

Rahavirran suojaus 0,4 0,4 0,4

Tilikauden tulos 221,8 221,8 221,8
T|||kauden|aa]atu|osyhteensa042218 ............................. 2 222 ............................. 2222

Liiketoimet omistajien kanssa

Listautumisanti 150,0 150,0 150,0

Listautumisannin kulut -4,3 -4,3 -4,3

Listautumisannin verovaikutus 0,9 0,9 0,9

Henkildstdantiin liittyva alennus 0,2 0,2 0,2

Osakepalkitseminen 1,2 1,2 1,2

Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
L||keto|metom|sta||enkanssayhteensa .............................................................................................................................................................................................. 1466490 ............................... 976976
Oman padoman muutokset yhteensa -0.1 146,6 1731 319,6 319,6
0mapaaoma31122018580 ........................... 358 .................................. ; 239 ................................ 1 644 .......................... 21237 ........................... 2 3581 ........................... 23581

Emoyhtién
Sijoitetun vapaan oman Kertyneet omistajien osuus Oma padoma

M€ Osakepddaoma Ylikurssirahasto Kayvan arvon rahasto padoman rahasto voittovarat yhteensia yhteensa
Omapaaoma112017580 ........................... 358 ................................. 402 ................................... 1 791788018595 ........................... 18595
Laaja tulos

Rahavirran suojaus 16,3 16,3 16,3

Myytévissa olevat rahavarat 0,1 01 0,1
Tilikauden tulos 212,9 212,9 212,9
T|||kauden|aalatu|osyhteensa ..................................................................................................................................................................... 16521292294 ............................. 2294
Liiketoimet omistajien kanssa

Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Luketo.metom.sta].enkanssayhteensa503503 .............................. 503
Oman pddoman muutokset yhteensa 16,5 162,6 1791 1791
Omapaaoma31122017580 ........................... 358 .................................. 237 ................................... 1 79 ......................... 1950620336 .......................... 20336

21 % kojamo



Konsernitilinpdadtoksen liitetiedot

1. Konsernitilinpddétéksen
laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen,
yksityinen asuntosijoitusyhtio, joka tarjoaa vuok-
ra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvu-
keskuksissa. Asuntovalikoima on laaja. Kojamolla oli
34 713 vuokra-asuntoa eri puolilla maata 31.12.2018.
Lumo-asuntoja on yhteensd 33 484 ja VVO- asun-
toja 1229.

Konsernin emoyhtio Kojamo Oyj on suomalainen
yhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoi-
te Mannerheimintie 168, 00300 Helsinki. Hallitus on
hyvaksynyt vuoden 2018 tilinpddtoksen 14.2.2019.
Jaljennds konsernitilinpaatoksestd on saatavissa in-
ternet-osoitteesta www.kojamo.fi tai emoyrityksen
padkonttorista.

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

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokoukses-
saan 14.2.2019 tdman tilinpadtdksen julkistettavaksi.
Suomen osakeyhtiélain mukaan osakkeenomistajilla
on mahdollisuus hyvdksyd tai hylatd tilinpddtos sen
julkistamisen jdlkeen pidettdvdssd yhtiokokoukses-
sa. Yhtiokokouksella on myés mahdollisuus tehdda
paatos tilinpadtoksen muuttamisesta.

Tilinpadtoksen laatimisperusta

Tama konsernitilinpddtés on laadittu kansainvdlis-
ten tilinpddtésstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Laadinnas-
sa on sovellettu kaikkia 31.12.2018 voimassa olleita
ja Euroopan unionissa sovellettavaksi hyvdksyttyja
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IFRS- ja IAS-standardeja sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja.
Kansainvalisilla tilinpddtésstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sddnnoksissd EU:n asetuksessa (EY) N:0 1606/2002
sdddetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
viksi hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tul-
kintoja. Kojamo ei ole soveltanut mitddn standardeja
tai tulkintoja ennen niiden pakollista voimaantuloa.
Konsernitilinpadtoksen liitetiedot ovat myds suoma-
laisten, IFRS-sddnnoksid tdydentdvien kirjanpito- ja
yhteisolainsdddannon vaatimusten mukaiset.

Konsernitilinpadatoksessa esitettévat luvut laadi-
taan euroissa ja esitetddn pddosin miljoonina euroi-
na. Kaikki esitetyt luvut on pyoristetty, joten yksittdis-
ten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa
esitetystd summaluvusta. Tunnusluvut on laskettu
kdayttaen tarkkoja arvoja. Konsernitilinpddtos laadi-
taan kalenterivuodelta, joka on my&s emoyrityksen
ja konsernin raportointikausi. Kaikki tassa tilinpad-
toksessa esitetyt yritystd tai sen liiketoimintaa kos-
kevat lausumat perustuvat johdon ndkemyksiin ja
yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta ka-
sittelevat kohdat kolmansien osapuolien informaa-
tioon. Mikdli tilinp&datoksen kieliversioiden valilla on
eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.

Sijoituskiinteistot, johdannaissopimukset seka
myytdvissd olevat rahoitusvarat arvostetaan kdy-
pddn arvoon alkuperdisen kirjaamisen jalkeen. Muu-
ten konsernitilinpddtds laaditaan alkuperdisiin han-
kintamenoihin perustuen, ellei laatimisperiaatteissa
ole toisin mainittu.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpdatos sisdltad emoyritys Kojamo Oyj:n,

tytaryritykset, osuudet yhteisjdrjestelyissd (yhteisissa

toiminnoissa) ja sijoitukset osakkuusyrityksiin.
Tarkemmat tiedot tilikauden 2018 konsernitilin-

pddtokseen yhdistellyistd yhteisoistd on esitetty kon-

sernin liitetiedossa 30.
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Tytdryritykset

Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa emoyritykselld
on mddrdysvalta. Madrdaysvallan katsotaan synty-
van, kun Kojamo olemalla osallisena yhteisossa al-
tistuu yhteisén muuttuvalle tuotolle tai Kojamo on
oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja Kojamo pys-
tyy vaikuttamaan tdhdn tuottoon kayttamalla yh-
teis6d koskevaa valtaansa. Madrdysvalta perustuu
yleensd emoyrityksen valittomadn tai vdlilliseen yli
50 prosentin omistusosuuteen tytaryrityksen aani-
vallasta. Mikdli tosiasiat tai olosuhteet myohemmin
muuttuvat, Kojamo arvioi uudelleen onko silla vield
madrdysvalta yhteisossa.

Konsernin keskindinen osakkeenomistus elimi-
noidaan hankintamenetelmalld. Tilikaudella hankitut
tytdryritykset yhdistellddn konsernitilinpddtokseen
hankinta-ajankohdasta alkaen, kun konserni on saa-
nut niissd madrdysvallan. Luovutetut tytdryritykset
yhdistelladn myyntipdivadn saakka, kun maardaysval-
ta lakkaa. Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saami-
set, velat ja olennaiset sisdiset katteet sekd sisdinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinpddtoksessa.

Tilikauden tulos sekd laaja tulos kohdistetaan
emoyrityksen omistajille sekd madrdaysvallattomille
omistajille, ja tdma jako esitetddn tuloslaskelman ja
laajan tuloksen yhteydessa. Tilikauden tulos ja laaja
tulos kohdistetaan emoyrityksen omistajille ja mad-
raysvallattomille omistaijille, vaikka tdma johtaisi sii-
hen, ettd mdadrdysvallattomien omistajien osuudesta
tulisi negatiivinen, ellei madardysvallattomilla omista-
jilla ole sitovaa velvollisuutta olla kattamatta tappioi-
ta sijoituksensa ylittavalta osalta. Madrdysvallatto-
mien omistajien osuus omasta pddomasta esitetddn
taseessa erillddn emoyrityksen omistajille kuuluvas-
ta omasta pddomasta.

Yhteisjdrjestelyt

Yhteisjdrjestely on jarjestely, jossa kahdella tai use-
ammalla osapuolella on yhteinen madrdysval-
ta. Yhteinen madardysvalta on jarjestelyd koskevan
maddrdysvallan pitdmista yhteisend sopimukseen

perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityk-
sellisid toimintoja koskevat padtokset edellyttavat
madraysvallan jakavien osapuolten yksimielista hy-
vaksymistd.

Yhteisjdrjestely on joko yhteinen toiminto tai yh-
teisyritys. Yhteisessd toiminnossa Kojamolla on jar-
jestelyyn liittyvid varoja koskevia oikeuksia ja velkoja
koskevia velvoitteita, kun taas yhteisyritys on jdrjes-
tely, jossa Kojamolla on oikeuksia jdrjestelyn netto-
varallisuuteen. Kojamon kaikki yhteisjdrjestelyt ovat
yhteisid toimintoja. Niihin sisdltyvat sellaiset asun-
to-osakeyhtiot sekd keskindiset kiinteistoyhtiot, joista
Kojamo omistaa alle 100 prosenttia. Ndissd yhtidis-
s@ Kojamon omistamat osakkeet oikeuttavat mad-
ratyn huonetilan hallintaan.

Kojamo sisdllyttdd konsernitilinpaatokseensa rivi
riviltd omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisiin
toimintoihin liittyvistd taseen varoista ja veloista seka
osuutensa mahdollisista yhteisistd varoista ja velois-
ta. Lisdksi Kojamo kirjaa yhteisiin toimintoihin liitty-
vat tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien osuutensa
yhteisten toimintojen tuotoista ja kuluista. Kojamo
soveltaa tatd suhteellista yhdistelymenetelmdd kaik-
kiin edelld kuvattuihin yhteisiin toimintoihin Kojamon
omistusosuudesta riippumatta. Mikdli suhteellisesti
yhdistellyilld yhti6illd on laajassa tuloslaskelmassa
tai taseessa erid, jotka kuuluvat vain Kojamolle tai
muille omistaijille, kyseiset erdat on kdsitelty tdman
mukaisesti myds Kojamon konsernitilinpddtoksessd.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset ovat yrityksid, joissa Kojamolla
on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaiku-
tusvalta syntyy pddsddntoisesti silloin, kun Kojamo
omistaa 20-50 prosenttia yrityksen ddnivallas-
ta tai kun Kojamolla on muutoin huomattava vai-
kutusvalta mutta ei madrdaysvaltaa. Osuudet osak-
kuusyrityksissd yhdistelladn konsernitilinpaatokseen
pddomaosuusmenetelmad kayttden huomattavan
vaikutusvallan saamisesta ldhtien sen padattymi-
seen saakka. Konsernin omistusosuuden mukainen

% kojamo


http://www.kojamo.fi

osuus osakkuusyritysten tilikauden tuloksista esite-
taan omalla rivillaan tuloslaskelmassa.

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja
omaisuuserien hankinta

Kojamon tekemdt sijoituskiinteistdjen hankinnat ka-
sitelladan kirjanpidossa joko omaisuuserdn tai omai-
suuserdryhmdn hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoi-
mintojen yhdistdmiset soveltamisalaan kuuluvina
liikketoimintojen yhdistdmisind. Se, onko kyseessd
liiketoimintojen yhdistdminen, ratkaistaan IFRS 3:n
perusteella ja tama edellyttdd johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan
IFRS 3:a silloin, kun hankinnan katsotaan muodos-
tavan liiketoimintana kasiteltavan kokonaisuuden.
Yleensd yksittdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen
ei vield muodosta omaa liiketoimintakokonaisuut-
taan. Jotta hankinta katsottaisiin liiketoiminnan han-
kinnaksi, kiinteiston lisdksi kauppaan tulisi sisaltyd
hankittuja toimintoja ja nditd hoitavia henkil6itd, esi-
merkkeind kiinteistdjen markkinointi, vuokrasuhtei-
den hoito sekda kiinteistojen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistdmisessd luovutettu vasti-
ke sekd hankinnan kohteen yksil6itdvissa olevat va-
rat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kdypddn
arvoon hankinta-ajankohtana. Liikearvo kirjataan
madrdadn, jolla luovutettu vastike, madraysvallatto-
mien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiem-
min omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat
Kojamon osuuden hankitun nettovarallisuuden kay-
vdastd arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan
se testataan arvonalentumisen varalta vahintadn
vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat tayta IFRS 3:n liiketoimin-
nan mddritelmaa, kasitellaan kirjanpidossa omai-
suuserdn tai -erien hankintana. Tallgin ei kirjata esi-
merkiksi liikkearvoa eikd laskennallisia veroja.

Ulkomaan rahan médrdisten erien
muuttaminen

Ulkomaan rahan madrdaiset liikketapahtumat kirja-
taan euromddrdisind tapahtumapdivdn kurssiin. Ra-
portointikauden pddttymispdivdnd ulkomaan rahan
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maddrdiset monetaariset saamiset ja velat muunne-
taan euroiksi raportointikauden padttymispdivan
kursseja kayttden. Ulkomaan rahan mdadrdisista liike-
tapahtumista ja monetaaristen erien muuttamisesta
syntyneet voitot ja tappiot kirjataan tulosvaikuttei-
sesti ja ne sisdltyvat rahoitustuottoihin sekd -kuluihin.
Konsernitilinpadtos esitetddn euroina, joka on Ko-
jamon emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta.

Kojamolla on erittdin vahdn ulkomaan rahan
madrdisid liikketapahtumia. Kojamolla ei ole ulko-
maisia yksikoitd.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistojen yleiset kirjaamis- ja arvosta-
misperiaatteet

Sijoituskiinteistd on omaisuuserd (maa-alue, raken-
nus tai rakennuksen osa), jota Kojamo pitdd hallus-
saan hankkiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden
arvonnousua tai nditd molempia. Omaisuuserd voi-
daan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa. Hallin-
nolliseen tarkoitukseen kaytetyt omaisuuserdat ovat
omassa kaytdssd olevia kiinteistdjd ja ne sisdltyvat
taseen aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin. Ver-
rattaessa sijoituskiinteistdd omassa kdytossa ole-
vaan kiinteistéon erona on se, ettd sijoituskiinteistd
kerryttdd rahavirtoja pitkdalti yhteisén muista omai-
suuseristd riippumatta.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin han-
kintamenoon, johon sisdllytetddn transaktiomenot
kuten varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, sekd
lisatédn perusparannuksista johtuvat aktivointikel-
poiset menot. Hankintamenoon sisdllytetddn myos
sijoituskiinteist6ihin liittyvat vieraan pddoman me-
not kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka joh-
tuvat valittomdasti sijoituskiinteistdjen hankinnasta
tai rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta
sijoituskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttdva hyo-
dyke, eli sellainen hyodyke, jonka saaminen valmiiksi
sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntid varten vaa-
tii huomattavan pitkdn ajan. Vieraan pddoman me-
nojen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuksen
tai laajennushankkeen rakentaminen alkaa. Aktivoin-
tia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuuserd on
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olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttotarkoitus-
ta tai myyntid varten. Aktivoitavia vieraan pddoman
menoja ovat joko menot, jotka kertyvat rakennus-
hanketta varten nostetuista lainoista tai menot, jotka
ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperdisen kirjaamisen jdlkeen ne arvostetaan
kdypdadn arvoon ja kdypien arvojen muutokset kir-
jataan tulosvaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvon-
muutokset todetaan. Sijoituskiinteistojen kdypien ar-
vojen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetddn
tuloslaskelmassa omalla rivillaan nettomddradisesti.
IFRS 13 Kdyvdn arvon méadrittdminen mukaisesti kay-
pd arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuse-
rén myynnistd tai maksettaisiin velan siirtdmisestd
markkinaosapuolten vdlilla arvostuspadivana toteu-
tuvassa tavanomaisessa lilketoimessa.

Osaan sijoituskiinteistojd kohdistuu lainsada-
dannollisia luovutus- ja kdyttérajoituksia. Rajoituk-
set kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteist6jd omis-
tavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoitukset) ja
toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen
(ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysra-
joitukset sisdltdvat mm. yhtion toimintaan, voitonja-
koon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten luovu-
tukseen liittyvid pysyvid rajoituksia. Kohderajoitukset
sisaltdvat mm. kohteen asuntojen kdyttoon, asukas-
valintaan, vuokranmddritykseen ja luovutukseen liit-
tyviad madrdaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla
olevat ja peruskorjattavat kohteet sekd tonttivaranto.
Vaihto-omaisuuskiinteistot sekd Myytdvand olevaksi
luokitellut kiinteistot kuuluvat kiinteistokantaan, mut-
ta eivat sisdlly Sijoituskiinteistot -tase-erddn. Kiinteis-
to siirretddn Sijoituskiinteistot -erdstd Vaihto-omai-
suus -eradn, kun kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu
ja Myytdvana oleviin sijoituskiinteistoihin, kun kiin-
teistdn myynti on erittdin todenndkdinen.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luo-
vutetaan tai kun se poistetaan kdytosta pysyvdsti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista talou-
dellista hy6tyd. Luovutusvoitot ja -tappiot esitetadn tu-
loslaskelmassa omana nettomddrdisend erdndan.

Kiinteistéjen arvonmaddritysmallissa tasearvo- ja

tuottoarvomenetelman piiriin kuuluvat kohteet siir-
tyvat kohteisiin kohdistuvien kohdekohtaisten rajoi-
tuksien padatyttya kauppa-arvomenetelman piiriin.
Arvostusmenetelmdn muutos vaikuttaa kohteen kay-
padn arvoon.

Arvostusmenetelmat

Kojamon madrittdmat sijoituskiinteistéjen kayvat
arvot perustuvat: kauppa-arvoon, tuottoarvoon tai
hankintamenoon.

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat va-
paasti myytdvissd. Arviopdivan arvo perustuu koh-
teeseen verrattavissa olevien asuntojen toteutunei-
siin myyntihintoihin kahdelta edelliseltd vuodelta.
Markkinaldhteend kdytetadan Kiinteistovalitysalan
Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hintaseuranta-
palvelua, joka sisdltaad kiinteistovdlittdjien antamaa
hintatietoa toteutuneista yksittdisten asuntojen kau-
poista Suomessa. Kauppa-arvoon tehdddn oikaisu
kohteen kunnon, sijainnin tai muiden ominaisuuk-
sien perusteella.

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu
arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokrakayt-
tovelvoitteita ja jotka ovat myytdvissd vain taloittain
jarajatulle ostajaryhmalle. Tuottoarvomenetelmas-
sd kdypd arvo madritetaan padomittamalla netto-
vuokratuotot aluekohtaisilla nettotuottovaatimuk-
silla. Tuottoarvossa huomioidaan lisaksi tulevien
korjausten vaikutus sekd mahdollisten korkotukien
nykyarvo.

Hankintameno (Tasearvo)

Rakenteilla olevien kohteiden, pitkdn korkotuen koh-
teiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioidaan
vastaavan niiden kdypdd arvoa. Aravakohteet ja pit-
kan korkotuen kohteet kirjataan alkuperdiseen hankin-
tamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla ja ennen
IFRS-siirtymad kertyneilld poistoilla vahennettynd.
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Kdyvdan arvon hierarkia

Kdyvdan arvon madrittdmiseen kaytettdvien arvos-
tusmenetelmien syottotiedot luokitellaan kolmelle
eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot
perustuvat syéttotietojen Idhteeseen.

Tason 1syo6ttétiedot

Taysin samanlaisille sijoituskiinteistdille noteera-
tut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Tason 2 syo6ttotiedot

Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1kuu-
luvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat havainnoi-
tavissa sijoituskiinteistolle joko suoraan tai epdsuo-
rasti.

Tason 3 syé6ttétiedot

Sijoituskiinteistod koskevat muut kuin havainnoi-
tavissa olevat syottotiedot.

Kaypadan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto
luokitellaan kokonaisuudessaan samalle kdypien ar-
vojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva
syottotieto, joka on merkittava koko arvonmadrityk-
sen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luo-
kitellaan kaypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska
havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut
kdaytettdvissd kdypid arvoja mdadritettdessad.

Myytdavdana olevaksi luokitellut
sijoituskiinteistot

Mikdli vuokrauskdytdssd olevan sijoituskiinteiston
myynnin katsotaan olevan erittdin todenndkoistd,
kyseinen kiinteisto siirretddn Sijoituskiinteistot -ta-
se-erdstd Myytdavand olevat sijoituskiinteistot -eradn.
Talloin kiinteiston kirjanpitoarvoa vastaavan madrdn
arvioidaan kertyvdn padasiassa kiinteiston myyn-
nistd sen sijaan, ettd se kertyisi vuokrauskdytossa.
Myytévand olevaksi luokittelu edellyttad, ettd myyn-
ti katsotaan erittdin todenndakoiseksi ja:

« sijoituskiinteistd on valittomdsti myytdvissd nykyi-
sessd kunnossaan yleisin ja tavanomaisin ehdoin

- johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myynti-
suunnitelmaan, ja Kojamo on kdynnistényt hankkeen
ostajan l6ytdmiseksi ja myyntisuunnitelman toteut-
tamiseksi

« kiinteistod markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka
on kohtuullinen suhteessa sen kdypddn arvoon
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» myynnin odotetaan toteutuvan 12 kuukauden ku-
luessa luokittelusta.

Myytdvand olevaksi luokitellut sijoituskiinteistot ar-
vostetaan kdypdadan arvoon.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myytdvaksi
tarkoitetut kohteet, jotka eivadt sijaintinsa, kiinteisto-
tyyppinsd tai kokonsa vuoksi vastaa yhtion tavoittei-
ta. Kiinteisto siirretadn Sijoituskiinteistot -tase-erds-
ta Vaihto-omaisuuskiinteistot -erddn, kun kiinteiston
kayttétarkoitus muuttuu. Osoituksena tdstd on myyn-
tid varten tehtdvan kunnostustyon aloittaminen. Mi-
kali sijoituskiinteistod kunnostetaan myyntid varten,
sitd kdsitellaan vaihto-omaisuuskiinteistond.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon
tai nettorealisointiarvoon sen mukaan, kumpi ndista
on alempi. Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa
liiketoiminnassa saatavaksi arvioitu myyntihinta, jos-
ta on vahennetty arvioidut myynnin toteuttamisesta
aiheutuvat valttamattéomat menot. Mikdli nettoreali-
sointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan
arvonalentumistappio.

Mikdli vaihto-omaisuuskiinteisto siirretadan kdy-
pddn arvoon arvostettavaksi sijoituskiinteistoksi,
kiinteiston siirtopdivan kdyvdn arvon ja sen aikaisem-
man kirjanpitoarvon vdlinen erotus kirjataan tulos-
vaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.

Kojamon vaihto-omaisuus sisdltaa IGhinna val-
miita yksittdisia asuntoja, liiketiloja ja autopaikoitus-
tiloja, jotka on tarkoitettu myytdvaksi, mutta ovat
myymattd tilinpaatoshetkella.

Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet

Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon vdhennettynd ker-
tyneilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
sekd lisattynd perusparannuksista johtuvilla aktivoi-
duilla menoilla. Kojamon aineelliset kéyttdomaisuus-
hyodykkeet koostuvat pddasiassa rakennuksista,
maa-alueista ja koneista ja kalustosta.
Hankintamenoon sisdllytetddn menot, jotka va-
littdmdsti aiheutuvat aineellisen kdyttdomaisuuse-
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rdn hankinnasta. Mikdli kdyttdomaisuushyodyke
koostuu useammasta osasta, joiden taloudelliset vai-
kutusajat ovat eripituiset, kukin osa kdsitellaan erilli-
send hyodykkeend. Talléin osan uusimiseen liittyvat
menot aktivoidaan ja uusimisen yhteydessd mahdol-
linen jdljella oleva kirjanpitoarvo kirjataan pois ta-
seesta. Aineellisten kdyttoomaisuushyodykkeiden
hankintaan saadut julkiset avustukset vahennetddn
kyseisen kdayttoomaisuushyddykkeen hankintame-
nosta ja ne tuloutuvat omaisuuserdn taloudellisena
vaikutusaikana pienentyneiden poistojen muodossa.

Mydhemmin syntyvdt menot, jotka johtuvat hy6-
dykkeeseen tehtdvistd lisdyksistd, sen osan korvaa-
misesta uudella tai hyodykkeen yllapidosta, kuten
perusparannusmenot, sisdllytetadan aineellisen kayt-
téomaisuushyddykkeen kirjanpitoarvoon vain, mi-
kali on todenndkaoistd, ettd hyodykkeeseen liittyva
vastainen taloudellinen hyoty koituu Kojamon hy-
vaksi ja hyédykkeen hankintameno on luotettavas-
ti mdadritettavissd. Huoltomenot, eli korjaus- ja kun-
nossapitomenot kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne
toteutuvat.

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

Taloudellisen kayttoian perusteella maaraytyvat
suunnitelman mukaiset poistoajat ovat:

67 vuotta
10-50 vuotta

Rakennukset

Rakennusten koneet ja laitteet
Aineettomat oikeudet ja
pitkavaikutteiset menot
Aktivoidut korjaukset

10-20 vuotta
10-50 vuotta

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

Aineellisen kdyttéomaisuushyodykkeen myynneista
ja luovutuksista syntyvadt voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan ja esitetddn liikketoiminnan muina
tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyodyke kirjataan taseeseen vain, kun
omaisuuserdn hankintameno on mdadritettdvissa
luotettavasti ja on todenndkdistd, ettd hyodykkees-
td johtuva odotettavissa oleva taloudellinen hyoty
koituu Kojamon hyvaksi. Kaikki muut menot kirja-
taan kuluiksi, kun ne ovat syntyneet. Aineettomat
hyodykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankintame-
noon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vdhennettynd. Kojamon aineettomat hyodykkeet
koostuvat lisensseistd ja it-jdrjestelmistd. Aineetto-
mat hyodykkeet kirjataan kuluiksi tasapoistoina ar-
vioituna taloudellisena vaikutusaikanaan. Mdadrdai-
kaan sidotuista aineettomista hyodykkeistd kirjataan
poistot sopimuskauden kuluessa. Aineettomien hyo-
dykkeiden poistoajat ovat 4-5 vuotta.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi, kun ne ovat to-
teutuneet. Kehittdmismenot kirjataan aineettomaksi
hyodykkeeksi taseeseen, jos ne voidaan madrittad
luotettavasti, tuote tai prosessi on teknisesti ja kau-
pallisesti toteutettavissa, siitd todenndkdisesti koi-
tuu vastaista taloudellista hyotyd, ja jos Kojamolla
on riittdvdasti voimavaroja kehittdmistyon loppuun
saattamiseen ja aineettoman omaisuuserdn kayt-
tdmiseen tai myymiseen.

Omaisuuserdn jadnnosarvo, taloudellinen vaiku-
tusaika ja poistomenetelmad tarkistetaan vahintaan
jokaisen tilikauden lopussa ja tarvittaessa oikaistaan
kuvastamaan taloudellisen hyédyn odotuksissa ta-
pahtuneita muutoksia.

Kojamon konsernitaseeseen ei sisdltynyt liikear-
voa esitettavilla kausilla.

Aineellisten ja adineettomien
hyodykkeiden arvonalentumiset
Kojamo arvioi vahintadn vuosittain, onko aineellis-
ten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentumisis-
ta viitteitd. Kaytannossa tarkastelu tapahtuu usein
omaisuusryhmdkohtaisesti. Mikali arvon alentumi-
sesta on viitteitd, mddritetdan omaisuuserdstd ker-
rytettdvissd oleva rahamdadrad.

Kerrytettdvissd oleva rahamdadra on joko omai-
suuserdn kdypd arvo vdhennettynd luovutuksesta
johtuvilla menoilla tai sen kdyttéarvo, sen mukaan
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kumpi niistd on suurempi. Kayttéarvo perustuu ky-
seisestd omaisuuserdstd saatavissa oleviin arvioitui-
hin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka diskontataan
tarkasteluajankohtaan. Kerrytettdvissd olevaa raha-
madrdd verrataan omaisuuserdn kirjanpitoarvoon,
ja arvonalentumistappio kirjataan, jos kerrytettdvis-
s@ oleva rahamddrd on kirjanpitoarvoa pienempi.
Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteises-
ti. Arvonalentumistappion kirjaamisen yhteydessa
poistojen kohteena olevan omaisuuserdn taloudel-
linen vaikutusaika arvioidaan uudelleen.
Arvonalentumistappio peruutetaan myéhem-
malla kaudella, jos olosuhteissa on tapahtunut
muutos ja hyédykkeen kerrytettavissd oleva raha-
madard on noussut arvonalentumistappion kirjaa-
misajankohdan jdalkeen. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruuteta enempdd, kuin mik& hyodyk-
keen kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistap-
pion kirjaamista. Liikearvosta kirjattua arvonalen-
tumistappiota ei voi peruuttaa missddn tilanteessa.

Rahoitusvarat ja -velat

Kojamo soveltaa 1.1.2018 alkaen uutta IFRS 9 Rahoi-
tusinstrumentit -standardia, joka korvaa aiemman
ohjeistuksen IAS 39 Rahoitusinstrumentit —kirjaami-
nen ja arvostaminen. IFRS 9:n mukaisesti rahoitusva-
rat ja -velat luokitellaan niistd saatavien rahavirto-
jen luonteen ja varoja hallinnoivan liiketoimintamallin
perusteella. Standardia ei sovelleta takautuvasti.

Konserni on luokitellut rahoitusvaransa jaksotet-
tuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin,
kayp&dan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin ra-
hoitusvaroihin sekd kdypddn arvoon muihin laajan
tuloksen eriin kirjattaviin rahoitusvaroihin, joihin luo-
kitellaan ainoastaan suojauslaskennan piiriin kuulu-
vat johdannaissopimukset.

Luokittelumuutokset aiempaan esitetddn seu-
raavassa taulukossa:
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M€
Rahoitusvarat
Kateiset varat
Sijoitukset

Rahastosijoitukset

Lainat ja saamiset

Muut osakkeet ja osuudet
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Luokittelu IAS 39

Lainat ja muut saamiset

Myytavissé olevat
rahoitusvarat

Lainat ja muut saamiset

Myytavissa olevat
rahoitusvarat

Rahoitusvarat yhteensa

Johdannaisten osalta luokittelumuutoksilla ei ollut
vaikutuksia arvostusperiaatteisiin.

Kojamo soveltaa rahoitusvarojen ja -velkojen
luokitteluun, ndiden merkitsemiseen taseeseen ja
kirjaamiseen pois taseesta sekd arvostamiseen alla

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden
madrittdmistd varten seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvarojen ryhma Instrumentit

1. Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti  a) Sijoitukset noteeraamattomiin

kirjattavat rahoitusvarat osakkeisiin

Kirjan- Kirjan-

pitoarvo  pitoarvo

LuokitteluIFRS9 31.12.2017 1.1.2018

Jaksotettu hankintameno 201 20,1
Kaypéaan arvoon

tulosvaikutteisesti 46,1 46,1
Kaypéan arvoon

tulosvaikutteisesti 31 31
Kaypaan arvoon

tulosvaikutteisesti 0,5 0,5

69,8 69,9

kuvattuja periaatteita. Rahoitusvarojen ja -velkojen
kdaypien arvojen mdadrittamiseen liittyvd kdypien ar-
vojen hierarkia on vastaava kuin kuvattu konserni-
tilinpaatoksen liitetietojen kohdassa Kdyvan arvon
hierarkia.

Arvostusperiaate

Kaypa arvo, arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti

b) Sijoitukset muihin instrumenttei-
hin, joiden kdypé arvo on luotettavas-
ti maaritettavissa: rahastosijoitukset,
sijoitukset joukkovelkakirjoihin

c) Johdannaisinstrumentit: korko- ja
séhkojohdannaiset, jotka eivét ole

suojauslaskennassa

2. Jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavat rahoitusvarat

3. Kéypaan arvoon muihin laajan
tuloksen eriin kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaiset, suojauslaskennan alla

Myynti- ja lainasaamiset, maaraaikais- Jaksotettu hankintameno
talletukset ja vastaavat saamiset

Kéypa arvo, arvonmuutokset muiden
laajan tuloksen erien kautta

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavat rahoitusvarat

Kojamo solmii johdannaissopimuksia pelkdstadn
suojaustarkoituksessa. Sellaiset johdannaissopimuk-
set, joiden osalta IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit-stan-
dardin mukaisesti suojauslaskennan soveltamisedel-
lytykset eivat tayty, tai jos Kojamo on pddttdnyt olla
soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-
mentille, luetaan kdypddn arvoon tulosvaikutteises-
ti kirjattaviin rahoitusvaroihin tai - velkoihin. Nama
instrumentit luokitellaan kaupankdyntitarkoitukses-
sa pidettdvaksi.

Jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavat rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitus-
varat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia ra-
hoitusvaroja, joihin liittyvat maksusuoritukset ovat
kiinteitd tai madritettdvissd olevia, ne liittyvat yk-
sinomaan padoman ja jdljella olevan padoman ko-
ronmaksuun, eikd niitd pidetd kaupankdyntitarkoi-
tuksessa. Jaksotettuun hankintamenoon kirjataan
rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla
rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle. Ko-
jamon jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat ra-
hoitusvarat koostuvat myyntisaamisista sekd muis-
ta saamisista.

Kdypadn arvoon muihin laajan tuloksen eriin kir-
jattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9:n Rahoi-
tusinstrumentit-standardin mukaisesti suojauslas-
kennan soveltamisedellytykset tayttyvat, kirjataan
kdypddn arvoon muihin laajan tuloksen eriin. Tar-
kempi selvitys alla kohdassa johdannaissopimukset
ja suojauslaskenta.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

IFRS 9:n mukaisesti kirjattavien luottotappioiden
arviointi perustuu odotettavissa oleviin luottotap-
pioihin. Menetelmdssd huomioidaan luottoriskin
mahdollinen kohoaminen. Arvonalentumismallia
sovelletaan jaksotettuun hankintamenoon kirjatta-
viin rahoitusvaroihin, joista merkittGvimpdnd erand

% kojamo



ovat myyntisaamiset.

Arvonalentumistappio kirjataan valittomdsti
tulosvaikutteisesti. Mikali arvo myéhemmin palau-
tuu, oman pddoman ehtoisista instrumenteista ar-

Rahoitusvelat luokitellaan seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvelkojen ryhma Instrumentit

1. Kédypaan arvoon tulosvaikutteisesti Johdannaisinstrumentit:
korko- ja sdhkdjohdannaiset, jotka

kirjattavat rahoitusvelat

vonpalautuminen kirjataan oman pddoman eriin ja
muista sijoituksista tulosvaikutteisesti. Arvonalentu-
mismalli perustuu kokemusperdiseen arvioon luot-
totappioista.

Arvostusperiaate

Kaypa arvo, arvonmuutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti

eivét ole suojauslaskennassa

2. Jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavat rahoitusvelat

(muut rahoitusvelat)

3. Kaypéaan arvoon muihin laajan
tuloksen eriin kirjattavat rahoitusvelat

Kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavat rahoitusvelat

Kdypdadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin ra-
hoitusvelkoihin kuuluvat sahkéjohdannaiset sekd ne
korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta IFRS 9:n mu-
kaista suojauslaskentaa. Kdyvan arvon muutoksista
aiheutuneet sekd realisoituneet ettd realisoitumatto-
mat voitot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan silla
kaudelle, jonka aikana ne syntyivat.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat (muut rahoitusvelat)

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitus-
velat merkitdan kirjanpitoon alun perin kdypdadn
arvoon. Lainojen hankinnasta vdlittdmadsti johtuvat
transaktiomenot, kuten jarjestelypalkkiot, jotka voi-
daan kohdistaa tiettyyn lainaan, vahennetddn lai-
nan alkuperdisestd jaksotetusta hankintamenos-
ta. Tdman jalkeen muut rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun han-
kintamenoon. Talléin saadun rahamddrdn ja takai-
sin maksettavan rahamddrdn vdlinen erotus merki-
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Eri velkakirjainstrumentit

Johdannaiset, suojauslaskennan alla

Jaksotettu hankintameno

Kéypéa arvo, arvonmuutokset muiden
laajan tuloksen erien kautta

tadn tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan
kuluessa.

Kdypadn arvoon muihin tuloksen eriin

kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9:n Ra-
hoitusinstrumentit-standardin mukaisesti suojaus-
laskennan soveltamisedellytykset tayttyvat, kirja-
taan kdypdadn arvoon muihin laajan tuloksen eriin.
Tarkempi selvitys alla kohdassa johdannaissopimuk-
set ja suojauslaskenta.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kojamo kayttdd korkojohdannaisia suojautuakseen
pitkdaikaisiin lainoihin kohdistuvien tulevien korko-
virtojen muutoksia vastaan ja valtaosaan korkojoh-
dannaisista sovelletaan IFRS 9:n mukaista rahavir-
ran suojauslaskentaa. Kaikki suojausinstrumentit
kirjataan taseessa Johdannaissopimuksiin joko va-
rojen tai velkojen puolelle. Suojauskohteet esitetddn
taseessa pitkdaikaisissa ja lyhytaikaisissa veloissa
Lainat-erdssd. Sahkon hinnan muutoksista syntyvad
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tuloksen vaihtelua rajoitetaan sdhkdjohdannaisten
avulla. Sahkojohdannaisiin ei sovelleta IFRS 9:n mu-
kaista suojauslaskentaa, vaikka sopimukset solmi-
taan suojaustarkoituksessa.

Suojauslaskennan piirissd olevien johdannais-
ten kdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laa-
jan tuloksen eriin siltd osin kuin suojaus on tehokas.
Arvonmuutokset esitetddn oman pddoman kdayvéan
arvon rahastossa. Korkojohdannaisten perusteel-
la syntyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
Markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koronvaih-
tosopimuksissa voidaan joutua maksamaan seka
kiintedd ettd vaihtuvaa korkoa, jotka molemmat
kirjataan korkokuluihin. Suojauksen tehoton osuus
kirjataan valittdomdsti tuloslaskelman rahoituseriin.
Omaan pddomaan kertyneet voitot tai tappiot siir-
retddn tulosvaikutteisiksi samanaikaisesti suojatun
erdn kanssa.

Arvonmuutokset johdannaisista, joihin ei sovel-
leta suojauslaskentaa, kirjataan tulosvaikutteises-
ti rahoituseriin.

Julkiset avustukset

Kojamo voi saada toimintaansa erilaisia avustuksia
eri julkishallinnon tahoilta. Keskeisin julkisten avus-
tusten muoto on Valtiokonttorin myéntamat korko-
tuki- ja aravalainat. Talldin Kojamo voi saada valtion
tukemiin kohteisiin matalakorkoista valtion tukemaa
lainaa. Naiden lainojen todelliset nettokorot voivat
olla alhaisempia kuin markkinaehtoisten lainojen
korkokulut olisivat. Julkisen tuen kautta saatu korko-
hyoty on siten IAS 20:n Julkisten avustusten kirjanpi-
dollinen kdsittely ja julkisesta tuesta tilinpadtoksessa
esitettdvdt tiedot mukaisesti netotettu korkokuluihin,
eika sitd esitetd erillisen erand korkotuotoissa.

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuulli-
sen varmaa, ettd ne tullaan saamaan ja ettd Kojamo
tdyttad avustuksen saamisen ehdot. Julkiset avus-
tukset kdasitellddn osana kyseisen lainan efektiivis-
td korkoa. Julkisten avustusten mdadrd on tilikaudel-
la ollut véhdinen.

Vieraan pdadoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan yleensd rahoitus-

kuluiksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat synty-
neet. Ehdot tayttaviin hyodykkeisiin, eli Ighinna Koja-
mon sijoituskiinteistoihin liittyvat vieraan pddoman
menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka
johtuvat valittdomasti edelld mainittujen hyodykkei-
den hankinnasta tai rakentamisesta, sisdllytetadn
kuitenkin osaksi ndiden hyodykkeiden hankintame-
noja. Vieraan pddoman menojen aktivointiperiaat-
teet on kuvattu tarkemmin konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteiden kohdassa Sijoituskiinteistéjen
yleiset kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet.

Oma pdadoma

Oman p&ddoman ehtoinen instrumentti on mika ta-
hansa sopimus, joka osoittaa oikeutta osuuteen Ko-
jamon varoista sen kaikkien velkojen vahentdmisen
jalkeen. Osakepddoma koostuu emoyrityksen kan-
taosakkeista, jotka luokitellaan omaksi pddomaksi.
Uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta valittomdsti
johtuvat transaktiomenot kirjataan omaan pddoman
saatujen maksujen vahennyserdnd ja verovaikutuk-
silla oikaistuina.

Mikdli jokin konserniin kuuluva yritys ostaa emo-
yrityksen osakkeita (omat osakkeet), maksettu vasti-
ke ja hankinnasta valittdmadsti aiheutuvat transak-
tiomenot, verovaikutuksilla oikaistuna, véhennetdadan
emoyrityksen omistdjille kuuluvasta omasta paa-
omasta, kunnes osakkeet mitdtéidadn tai ne laske-
taan uudelleen liikkeeseen. Jos kyseiset omat osak-
keet myohemmin myydddn edelleen tai ne lasketaan
uudelleen liikkeeseen, saadut vastikkeet merkitddan
suoraan emoyrityksen omistajille kuuluvaan omaan
pddomaan, vahennettynd liikkeeseenlaskusta va-
littdmasti johtuvilla transaktiomenoilla sekd vero-
jen osuudella.

Osingonjako emoyrityksen osakkeenomistajille
merkitddn velaksi konsernitaseeseen silld kaudella,
jonka aikana osingot hyvaksytddan yhtiokokouksessa.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan taseeseen kaikkien seuraavien edel-
lytysten tayttyessd:
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« Kojamolla on oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoi-
te aikaisemman tapahtuman seurauksena

- maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkoista
- velvoitteen madrd voidaan arvioida luotettavasti

Varauksia voi aiheutua muun muassa uudelleenjar-
jestelysuunnitelmista, tappiollisista sopimuksista tai
ympdristo-, oikeudenkdynti- ja verovelvoitteista. Ko-
jamon varaukset 31.12.2018 koostuvat Lumo Kodit
Qy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) perustajarakennut-
tamisen 10-vuotisvastuuvarauksista. Ndiden suu-
ruus perustuu Kojamon kokemusperdiseen tietoon
menoista, jotka ovat syntyneet kyseisten vastuiden
toteutuessa.

Varauksena kirjattava madrda vastaa johdon pa-
rasta arviota menoista, joita olemassa olevan vel-
voitteen tdyttdminen edellyttdd raportointikauden
pddttymispdivand. Jos osasta velvoitetta on mahdol-
lista saada korvaus joltakin kolmannelta osapuolel-
ta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuserdksi, kun
korvauksen saaminen on kdytanndssd varmaa.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien
seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka
olemassaolo varmistuu vasta konsernin madaraysval-
lan ulkopuolella olevan epdvarman tapahtuman rea-
lisoituessa (esimerkiksi keskenerdisen oikeusproses-
sin lopputulos). Ehdolliseksi velaksi katsotaan myos
sellainen olemassa oleva velvoite, joka ei todennd-
koisesti edellytd maksuvelvoitteen tayttamistd, tai
jonka suuruutta ei voida madrittdd luotettavasti. Eh-
dollinen velka esitetddn liitetietona.

Liikevaihto ja tuloutusperiaatteet

Kojamon liikevaihto koostuu vuokratuotoista ja kayt-
tokorvauksista. Liikevaihto on oikaistu valillisilla ve-
roilla ja myynnin oikaisuerilld. Lisdksi Kojamo kirjaa
tuottoja sijoituskiinteistdjen myynneistd sekd rahoi-
tustuottoja.

Kojamon liikevaihto muodostuu pddosin sijoitus-
kiinteistdjen vuokraustuotoista. Sijoituskiinteistéjen
vuokrasopimukset, joissa Kojamo on vuokralle an-
tajana, luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi, silla
ndissa sopimuksissa Kojamo pitdd itselldan merkittd-
van osan omistukselle ominaisista eduista ja riskeis-

27

td. PGdosa vuokrasopimuksista on solmittu toistai-
seksi voimassa oleviksi. Muista vuokrasopimuksista
kertyvat vuokratuotot tuloutetaan tasaisesti vuok-
rakaudelle. Kojamolla vuokran antajana ei ole sel-
laisia vuokrasopimuksia, jotka luokiteltaisiin rahoi-
tusleasing-sopimuksiksi.

Vuokrasopimuksiin liittyen Kojamo veloittaa
kayttokorvauksia, jotka kertyvat padasiassa vesi-
ja saunamaksuista. Nadmad tuotot tuloutetaan suo-
riteperiaatteen mukaisesti.

Korkotuotot kirjataan efektiivisen koron menetel-
malla ja osinkotuotot silloin, kun maksun saamiseen
on syntynyt oikeus.

Olemassa oleva Kojamon omistama kiinteis-
t6 katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat
merkittavat riskit ja hyddyt ovat siirtyneet Kojamolta
ostajalle. T&mad toteutuu yleensd osakkeiden maa-
raysvallan siirtyessd. Tuotot kiinteistdjen myynneistd
esitetddn tuloslaskelmassas sijoituskiinteistojen luo-
vutusvoitot ja -tappiot kohdassa.

Myyntituotot asiakassopimuksista

Konsernin myyntituotot koostuvat valtaosin vuok-
rasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista, joi-
hin sovelletaan IFRS-sGddnnoston mukaisesti IAS
17-standardia. IFRS 15:n soveltamisalaan sisdltyvat
konsernin liiketoiminnassa ylldpito- ja palvelutuotot,
joita ovat vuokralaisilta perittdvat kayttokorvaukset.
Erittely tuotoista on liitetieto 2:ssa. Standardin kdyt-
téonotto 1.1.2018 ei vaatinut Kojamon osalta muutok-
sia tuloutuskdaytdantoéihin.

Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot sisdltdvat muut kuin var-
sinaiseen liiketoimintaan liittyvat tuotot. Tallaisia eric
ovat mm. aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden
myyntivoitot ja perintdtoiminnan tuotot.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto saadaan véhentdmalld liikevaih-
dosta kiinteistojen yllapitokulut ja korjauskulut. NGi-
td ovat kiinteiston sddnnénmukaisesta ja jatkuvasta
hoidosta aiheutuvat huolto- ja vuosikorjauskulut ja
ne kirjataan valittémadsti tuloslaskelmaan.
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Liikevoitto

IAS 1 Tilinpadtoksen esittdminen -standardi ei madrit-
tele liikkevoiton kdsitettd. Kojamossa liikevoitto mad-
ritetGdn nettosummaksi, joka muodostuu, kun netto-
vuokratuottoihin lisGtadn liikketoiminnan muut tuotot,
vdhennetddn myynnin ja markkinoinnin, hallinnon
ja liiketoiminnan muut kulut, osuus osakkuusyritys-
ten tuloksesta, poistot ja arvonalentumiset seka li-
satddn/vahennetddn voitot/tappiot sijoituskiinteisto-
jen luovutuksista ja kdypddn arvoon arvostamisesta
sekd vaihto-omaisuuskiinteistdjen luovutuksista.
Kaikki muut kuin edelléd mainitut tuloslaskelmaerdt
esitetddn liikevoiton alapuolella. Johdannaisinstru-
menttien kdypien arvojen muutokset sisaltyvat liike-
tulokseen, mikdli ne syntyvat liiketoimintaan liittyvis-
ta eristd; muuten ne on kirjattu rahoituseriin.

Tyosuhde-etuudet

Kojamon tyésuhde-etuuksiin sisdltyvat seuraavat:
« lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

« tydsuhteen pddttymisen jdlkeiset etuudet

- tydsuhteen pddttémiseen liittyvat etuudet (irtisa-
nomisen yhteydessd suoritettavat etuudet)

» muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet.

- osakeperusteiset maksut

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet

Palkat, palkkiot sekd luontaisedut, vuosilomat ja bo-
nukset sisdltyvat lyhytaikaisiin tydsuhde-etuuksiin, ja
ne kirjataan sille kaudelle, jolla kyseinen ty6 on suo-
ritettu. Kojamon henkil6sto kuuluu vuosipalkkiojar-
jestelman piiriin, joka perustuu sekd yhtion yhteisten
ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Ty6suhteen pddttymisen jdlkeiset
etuudet (elakejarjestelyt)
Tyb6suhteen pddttymisen jdlkeiset etuudet makse-
taan saajilleen tyosuhteen pddttymisen jalkeen.
Kojamossa ndmd etuudet koostuvat eldkkeistd. Ko-
jamon eldkejdrjestelyt on hoidettu ulkopuolisissa eld-
kevakuutusyhtidissd.

Eldkejdrjestelyt luokitellaan joko maksu- tai
etuuspohjaisiksi jarjestelyiksi. Kojamolla on vain

maksupohjaisia jarjestelyjd. Maksupohjaisella jar-
jestelylla tarkoitetaan eldkejdrjestelyd, jossa Kojamo
maksaa kiinteitd maksuja erilliselle yksikolle, eikda Ko-
jamolla ole oikeudellisia tai tosiasiallisia velvoitteita
lisdmaksujen suorittamiseen, jos maksujen saajata-
holla ei ole riittavasti varoja kaikkien eldke-etuuksien
maksamiseen. Muut kuin maksupohjaiset eldkejar-
jestelyt ovat etuuspohjaisia jarjestelyja. Maksupoh-
jaisiin jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan tulos-
vaikutteisesti niille kausille, joita ne koskevat.

Tyosuhteen pédttamiseen

liittyvat etuudet

Tydsuhteen padttdmiseen liittyvat etuudet eivat
perustu tyésuoritukseen, vaan tydsuhteen paadtty-
miseen. Ndma koostuvat irtisanomiskorvauksista.
Tyosuhteen padattamiseen liittyvat etuudet aiheutu-
vat joko Kojamon pddtoksestd pddttdd tyosuhde tai
tyontekijan pddtoksestd hyvdksyd Kojamon tarjoa-
mat etuudet vastikkeeksi tydsuhteen padttamisestd.

Muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet

Kojamolla on koko henkiléston kattava palkkiojar-
jestely, jossa henkilostolla on oikeus saada etuuk-
sia tiettyjen palveluvuosien tdyttyessd. Jarjestelysta
johtuvan velvoitteen diskontattu nykyarvo merkitddn
taseeseen velaksi raportointikauden paattymispai-
vand.

Osakeperusteiset maksut

Kojamolla on kaytdssd johdon pitkéaikainen osa-
kepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio madaray-
tyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden
toteutumisen suhteessa konsernin strategisiin ta-
voitteisiin. Palkkio jaksotetaan kulloisenkin ansain-
tajakson ajalta Kojamon tulokseen sekd kirjataan toi-
saalta kulukirjausta vastaava oman pdadoman lisdys.
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Muut vuokrasopimukset

Kojamo vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistajalle ominaiset ris-
kit ja edut jadvat olennaisilta osin vuokralle anta-
jalle, kasitellaan muina vuokrasopimuksina. Muiden
vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuokrat
kirjataan kuluksi tulosvaikutteisesti tase-erind vuok-
ra-ajan kuluessa. Lisdtietoja Kojamon muista vuok-
rasopimuksista on esitetty konsernitilinpaatoksen lii-
tetiedossa 26 Muut vuokrasopimukset.

Tuloverot

Kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet
Tuloslaskelman verokulu koostuu tilikauden verotet-
tavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallis-
ten verovelkojen ja -saamisten muutoksesta. Tulove-
rot kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi silloin kun ne
littyvat suoraan omaan pddomaan kirjattuihin eriin
tai muihin laajan tuloksen eriin. Talléin myos vero kir-
jataan kyseisiin eriin.

Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero las-
ketaan Suomen verolainsddddannén mukaan maa-
raytyvan verotettavan tulon ja voimassaolevan
verokannan tai tilinpddtéspdivadn mennessd kdy-
tdnnossd hyvaksytyn verokannan perusteella. Ve-
roa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liit-
tyvilla veroilla.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan
pdadsdantoisesti kaikista varojen sekd velkojen kirjan-
pitoarvojen ja verotuksellisten arvojen vdlisista vali-
aikaisista eroista velkamenetelmdn mukaisesti. Tastd
pddsadnnostd poikkeuksena ovat IAS 12.15 b:n yk-
sittdisten omaisuuserien hankinnat. Kojamossa ndi-
td omaisuuserid ovat sellaiset sijoituskiinteistohan-
kinnat, jotka eivat tayta liikketoiminnan madritelmad
ja ne luokitellaan siten omaisuuserien hankinnoiksi.

Konsernin merkittdvin vdliaikainen ero syntyy
konsernin omistamien sijoituskiinteistojen kaypien
arvojen ja verotuksellisten arvojen (verotuksessa
poistamattoman jadnndsarvon) vdlisestd erosta.
Alkuperdisen kirjaamisen jdlkeen sijoituskiinteistod
arvostetaan kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti ra-
portointikauden pddttyessd. Muita vdliaikaisia eroja
syntyy esimerkiksi rahoitusinstrumenttien kdypd&dn
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arvoon arvostamisesta.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan vain sii-
hen maaradn asti kuin on todenndkaistd, ettd Koja-
molla on kdytettdvissd verotettavaa tuloa, jota vas-
taan vdliaikaiset erot pystytddn hyodyntamadn.
Laskennallisen verosaamisen kirjaamisedellytykset
arvioidaan jokaisen raportointikauden pdadttymis-
pdivand. Laskennalliset verovelat kirjataan yleensd
taseeseen tdysimadradisind.

Laskennalliset verot madritetadn kayttden nii-
ta verokantoja (ja verolakeja), jotka todenndkoises-
ti ovat voimassa veron maksuhetkelld. Verokanta-
na kdytetddn raportointikauden padttymispdivand
voimassaolevia verokantoja tai tilikautta seuraavan
vuoden verokantoja, mikdli ne on kdytanndssa hy-
vaksytty raportointikauden padttymispdivadn men-
nessd.

Johdon harkintaa edellyttdvat
laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvét
keskeiset epdvarmuustekijct
Tilinpaatéksen laatimisperiaatteiden
soveltamiseen liittyvd johdon harkinta
IFRS-tilinpddtoksen laatiminen edellyttdd Kojamon
johdon tekevdn sekd harkintaan perustuvia ratkaisu-
jatilinpadatoksen laatimisperiaatteita soveltaessaan
ettd arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat raportoi-
tavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen madriin
sekd esitettdviin liitetietoihin.

Johdon tekemat harkintaan perustuvat ratkai-
sut vaikuttavat laatimisperiaatteiden valintaan ja
niiden soveltamiseen. Tdma koskee erityisesti niitd
tapauksia, joissa voimassaolevassa IFRS-normistos-
sa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostamis- tai esit-
tdmistapoja.

Kojamon johdon tdytyy tehdd harkintaan perus-
tuvia ratkaisuja noudattaessaan seuraavia tilinpdad-
toksen laatimisperiaatteita:

Kiinteist6jen luokittelu:

Kojamo luokittelee kiinteistokantansa sijoituskiinteis-
toihin, vaihto-omaisuuskiinteistoihin tai Myytavana
oleviin sijoituskiinteistdihin edelld kuvattujen periaat-
teiden mukaisesti. Esimerkiksi sen madrittdminen,
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milloin myynnin katsotaan olevan erittdin todenna-
koista eri tilanteissa, edellyttada johdolta harkinnan
kayttéd. Luokittelulla on vaikutusta tilinpddtokseen,
silld Kojamon hallussa olevan kiinteiston kayttotar-
koituksen luonne vaikuttaa vaadittavan IFRS-tilin-
pddtésinformaation sisaltoon.

Pitkaaikaisten tontinvuokrasopimusten
luokittelu:

Pitkdaikaiset tontinvuokrasopimukset luokitellaan
rahoitusleasingsopimuksiksi tai muiksi vuokrasopi-
muksiksi. Kyseiset Kojamon eri kuntien kanssa solmi-
mat vuokrasopimukset on analysoitu ja tdmdn perus-
teella Kojamo on katsonut, ettd ne ovat luonteeltaan
muita vuokrasopimuksia. Témd perustuu siihen, ettd
johdon ndkemyksen mukaan ndihin vuokrausjdrjes-
telyihin liittyvat merkittavat riskit ja edut eivat siirry
Kojamolle. Lisdtietoja Kojamon muista vuokrasopi-
muksista on esitetty konsernitilinpddtoksen liitetie-
doissa 26 Muut vuokrasopimukset.

Liiketoimintahankinnat ja

omaisuuserien hankinnat:

Sijoituskiinteistdjen hankinnat luokitellaan joko
omaisuuserdn tai -erien hankinnoiksi (IAS 40) tai lii-
ketoimintojen yhdistamiseksi (IFRS 3). Mikdli sijoitus-
kiinteiston hankintaan liittyy kiinteiston lisdksi myos
muita toimintoja, katsotaan kyseessd olevan liiketoi-
mintojen yhdistGminen.

Laskennalliset verosaamiset:

Sen ratkaiseminen, kirjataanko laskennallinen vero-
saaminen taseeseen, edellyttdd johdon harkintaa.
Laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen maa-
radn asti kuin on todenndkaistd, ettd Kojamolle syn-
tyy tulevaisuudessa verotettavaa tuloa, jota vastaan
vahennyskelpoiset valiaikaiset erot tai verotukselliset
vahvistetut tappiot voidaan hyddyntad. Aiemmalla
raportointikaudella kirjattu laskennallinen verosaa-
minen kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi, mikdli Koja-
mon ei arvioida kerryttavan riittdvdasti verotettavaa
tuloa, jotta laskennallisen verosaamisen perustee-
na olevat vdliaikaiset erot tai vahvistetut tappiot voi-
daan hyédyntdd.

Laskennallisten verojen kirjaamisperiaate:
Kaypddn arvoon arvostettavista sijoituskiinteistois-
td laskennallinen vero madritetdan padsadantoises-
ti olettaen, ettd valiaikainen ero purkautuu myynnin
kautta. Kojamo voi yleensd luopua sijoituskiinteis-
téstddn joko myymalla sen kiinteistémuodossa, tai
myymalla kyseisen yhtion, kuten asunto-osakeyhti-
6n osakkeet.

Laskennallisten verojen alkuperdista

kirjaamista koskeva poikkeus:

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan pdda-
sddntoisesti kaikista varojen sekd velkojen kirjanpito-
arvojen ja verotuksellisten arvojen valisista valiaikai-
sista eroista. Tastd pddsadnnostd poikkeuksena ovat
yksittdisten sijoituskiinteistdjen hankinnat, joiden ei
katsota tayttavan IFRS 3:n tarkoittamaa lilketoimin-
nan mddritelmdad. Talléin ne luokitellaan omaisuuse-
rien hankinnoiksi, jolloin laskennallista veroa ei mer-
kita taseeseen alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd.
Siten ylld kuvattu kiinteistohankintojen luokittelu vai-
kuttaa myds laskennallisten verojen kirjaamiseen.

Arvioihin liittyvat keskeiset
epdvarmuustekijat

Arviot ja niihin liittyvat oletukset perustuvat Koja-
mon aikaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijoihin,
kuten tulevaisuuden tapahtumia koskeviin odotuk-
siin. Naiden katsotaan edustavan johdon parasta
ndkemystd tarkasteluhetkelld ja olevan kohtuullisia
olosuhteet huomioon ottaen. On mahdollista, ettd to-
teumat poikkeavat tilinpdadtoksessa kaytetyistd arvi-
oista ja oletuksista. Arvioita ja niihin liittyvid oletuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden
muutokset kirjataan, silld kaudella, jolla arviota tar-
kistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikdli arvion muutos koskee sekd kyseistd
kautta, ettd myohempid kausia, arvion muutos kir-
jataan vastaavasti sekd kyseiselle kaudelle ettd tu-
leville kausille.

Alla on mainittu ne merkittdvimmat tilinpaa-
toksen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt edella
kuvattua harkintaa sekd ne tulevaisuutta koskevat
oletukset ja sellaiset raportointikauden pddattymis-
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pdivan arvioihin liittyvdt keskeiset epdvarmuuste-
kijat, jotka aiheuttavat merkittdvdn riskin Kojamon
varojen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta
olennaisesti seuraavan tilikauden aikana.

Arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat
koskevat seuraavaa tilinpaatdksen osa-aluetta:

Sijoituskiinteistojen kdypien

arvojen madrittdminen:

Kojamon konsernitilinpddtoksessa sijoituskiinteistod-
jen kdaypien arvojen madrittdminen on se keskeisin
osa-alue, johon liittyy vaikutuksiltaan suurimpia kay-
tetyistd arvioista ja oletuksista johtuvia epdvarmuus-
tekijoita. Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen maa-
rittdminen edellyttdd merkittdvid johdon arvioita ja
oletuksia. Arvioita ja oletuksia liittyy erityisesti kaup-
pa-arvojen vertailtavuuteen suhteessa arvioitavana
olevaan kohteeseen sekd tuottovaatimusten, vajaa-
kdytoén ja vuokratason tulevasta kehityksestd. Lisa-
tietoja Kojamon sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
maddrittGmisestd on esitetty konsernitilinpaatdksen
litetiedoissa 10 Sijoituskiinteistot.

Kojamo kayttdd arvostusmenetelmid, jotka ovat
kyseisissd olosuhteissa asianmukaisia ja joita varten
on saatavilla riittavasti tietoa kdypien arvojen mad-
rittdmiseksi. Kojamo pyrkii kayttdmaan mahdollisim-
man paljon merkityksellisic havainnoitavissa olevia
syottotietoja ja mahdollisimman vahdn muita kuin
havainnoitavissa olevia syottotietoja.

Rahoitusinstrumenttien kdypien

arvojen ja arvonalentumisen mddrittdminen:

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markki-
noita, joudutaan kdyttdmadn harkintaa kayvdn ar-
von ja arvonalentumisen madrittdmisessd. Joissain
korkojohdannaisissa saatetaan kdayttdd ulkopuolisia
markkina-arvostuksia. Arvonalentumista harkitaan,
jos arvonalentuminen on merkittava tai pitkdaikai-
nen. Mikali arvonalentumistappion madrd pienenee
jollakin myéhemmalla tilikaudella ja vahennyksen
voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaa-
misen jdlkeiseen tapahtumaan, arvonalentuminen
perutaan. Lisdtietoja Kojamon rahoitusinstrumen-
teista on esitetty konsernitilinpddtoksen liitetiedois-
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sa 14 Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain.

Tilikaudella kdyttoonotetut uudet
standardit ja tulkinnat

Kojamo on ottanut IFRS 15 Myyntituotot asiakassopi-
muksista kayttoon 1.1.2018. Liiketoiminnan luonteesta
johtuen standardimuutoksella ei ole merkittavaa vai-
kutusta Kojamon konsernitilinpadtokseen. Kojamon
myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuk-
siin perustuvista vuokratuotoista, joihin sovelletaan
IAS 17-standardia. Liitetiedossa 2. Segmentti-
informaatio on esitetty erittely asiakassopimuksien
myyntituotoista.

Kojamon tilikauden kiinteistoverojen kirjaa-
misessa on siirrytty soveltamaan IFRIC 21 Julkiset
maksut-tulkintaa. Tulkinnan mukaan kiinteistéverot
kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden madrayty-
mishetkelld, eikd niitd jaksoteta eri vuosineljanneksil-
le. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan nykyistd
kaytantod. Muutos ei vaikuta koko tilikauden tulok-
seen eikd yhtion antamiin nakymiin.

Seuraavilla tilikausilla sovellettavat
uudet ja uudistetut standardit sekd
tulkinnat

IASB on julkistanut uusia ja uudistettuja standarde-
ja ja tulkintoja, joiden soveltaminen on pakollista
1.1.2019 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. Kojamo
ei ole soveltanut kyseisid standardeja ja tulkintoja
tadman konsernitilinpddtoksen laadinnassa. Kojamo
ottaa ne kayttéon kunkin standardin ja tulkinnan voi-
maantulopdivasta lahtien, tai mikdli voimaantulopdi-
va on muu kuin tilikauden ensimmainen paivd, voi-
maantulopdivdd seuraavan tilikauden alusta lukien.

Uusi IFRS 16 Vuokrasopimukset (sovellettava
1.1.2019 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Standar-
di korvaa nykyisin sovellettavan IAS 17-standardin ja
siihen liittyvat tulkinnat. IFRS 16-standardi edellyttaa
vuokralle ottajilta vuokrasopimusten merkitsemista
taseeseen vuokranmaksuvelvoitteena sekd siihen
liittyvénd omaisuuserdnd. Taseeseen merkitseminen
muistuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasin-
gin kirjanpitokdsittelyd. Taseeseen merkitsemises-
td on kaksi helpotusta, jotka koskevat lyhytaikaisia
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enintddn 12 kuukautta kestavid vuokrasopimuksia
sekd arvoltaan enintddn USD 5 000 olevia hyodyk-
keitd. Vuokralle antajien kirjanpitokdsittely tulee sdi-
lymaddn suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.
Kojamo on selvittdnyt IFRS 16 Vuokrasopimukset voi-
maantulon vaikutukset. Standardi tuo nykyisin IAS
17 mukaan muina vuokrasopimuksina kdsitellyt tont-
tien vuokrasopimukset konsernin taseeseen. Kojamo
ottaa standardin kayttoon 1.1.2019 ja se kasvattaa
konsernin sijoituskiinteistéjen arvoa ja vierasta pda-
omaa noin 60 miljoonaa euroa. Arviossa on otettu
huomioon tilinpddtoshetken vuokratonttivaranto ja
nykyiset sopimusehdot. Kojamo soveltaa standardin
kayttéonoton osalta yksinkertaistettua l[dhestymis-
tapaa eikd ndin ollen oikaise vertailutietona esitet-
tdvan tilikauden tietoja.

Kojamo on selvittanyt IFRIC 23 -tulkinnan Epd-
varmat veropositiot vaikutuksia. Tulkinta tulee voi-
maan 1.1.2019 ja silld ei arvioida olevan vaikutusta
Kojamon konsernitilinpaatokseen.

Muiden muutettujen standardien ja tulkintojen
kayttéonotolla ei odoteta olevan merkittdvida vaiku-
tuksia Kojamon tilinpaatoksiin niiden kdyttéonoton
yhteydessa.

2. Toimintasegmentti-informaatio

Toimintasegmentti on konsernin osa, joka harjoittaa
liiketoimintaa, josta se voi saada tuottoja ja josta
voi aiheutua kuluja, josta on saatavilla erillistd ta-
loudellista informaatiota ja jonka toiminnan tulosta
Kojamon ylin operatiivinen paatoksentekija saannol-
lisesti tarkastelee tehddkseen paatoksia resurssien
kohdistamisesta kyseiselle segmentille ja arvioidak-
seen sen tuloksellisuutta.

Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen seg-
menttiin, Lumo- ja VVO -liikketoimintaan.

Lumo -liiketoimintaan kuuluvat konsernin emo-
yhti6 Kojamo Oyj ja konserniyhtidistd Lumo Kodit Oy,
Lumo Vuokratalot Oy ja Kojamo Palvelut Oy sekd
ne muut konserniyhtiot, joiden omistamiin asuntoi-
hin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsdadantéon
littyvat vuokranmdaadrityksen rajoitukset padttyvat
vuoden 2020 loppuun mennessd. Osaan Lumo -lii-

ketoimintaan kuuluvasta asunto-omaisuudesta koh-
distuu aravalainsadadantoon liittyvié kohdekohtai-
sia rajoituksia.

VVO -liiketoimintaan kuuluvat ne konserniyhtiot,
joiden omistamiin asuntoihin kohdistuvat arava- ja
korkotukilainsdaddantoon liittyvat vuokranmadrityk-
sen rajoitukset pddttyvat vuoden 2020 jalkeen. VVO
-liiketoimintaan kuuluvissa yhtiéssa on voitonjako-
rajoite ja niistd voidaan tulouttaa neljdn prosentin
tuotto omistajan yhteisdon sijoittamille Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAN vahvistamille
alkuperdisille omille varoille. Tuotontuloutusrajoi-
tusten piiriin kuuluvien yhtididen vuotuisesta tulok-
sesta tuloutettavissa oleva tuotto on yhteensd noin
0,2 miljoonaa euroa. VVO -liiketoimintaan sisdltyvis-
td asunnoista osaan ei kohdistu aravalainsdaddn-
toon liittyvia kohdekohtaisia rajoituksia.

Toimintasegmentti-informaation laatimisperi-
aatteet ovat samat kuin konsernin laatimisperiaat-
teet.

Konserniyhdistelytoimenpiteet sisdltavat paa-
asiassa konsernin yhteisien toimintojen kuluja, va-
roja ja velkoja.

Kojamo luopuu jaosta Lumo- ja VVO-liiketoimin-
taan vuoden 2019 alusta alkaen VVO-liiketoiminnan
pienentymisen johdosta.
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Konserni-
yhdistely- Konserni
toi iteet

Vuokratuotot
Muut kiinteistojen tuotot 4,0
Sisdinen liikevaihto 0,2
Liikevaihto 347,6

Kiinteistojen yllapitokulut -86,3 0,0 -89,5
Korjaukset -33,8 -35,4
Nettovuokratuotto 2275 -0,2 234,0
Hallinnon kulut -37,4 0,2 -38,6
Liiketoiminnan muut tuotot 2,0 21
Liiketoiminnan muut kulut -1,0 -1,0
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 2,0 -0,9 1,0
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja-tappiot 0,1 01
Voitto/tappio sijoituskiinteistojen kdypaéan arvoon

arvostamisesta 127,5 127,5
Poistot ja arvonalentumiset -0,8 -0,8
Liikevoitto 319,8 54 -0,9 324,2
Rahoitustuotot 3,2
Rahoituskulut -50,3
Rahoitustuotot ja -kulut -471
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2
Voitto ennen veroja 277,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -34,1
Laskennallisten verojen muutos 21,4
Tilikauden voitto 221,8
Investoinnit 364,4 0,8 365,2
Sijoituskiinteistot 50377 55,6 0,0 5093,2
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 2,2
Rahavarat 149,9 0,2 150,1
Muut varat 246,0 12,1 -18,2 239,9
Varat yhteensa 5435,7 67,9 -18,2 5485,4
Korolliset velat 2 464,0 39,2 17,7 2485,5
Muut velat 635,4 6,5 -0,2 61,7
Velat yhteensa 3099,4 45,7 -17,9 3127,2
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Konserni-

Konserni

Vuokratuotot 304,8 30,0 0,3 3351
Muut kiinteistojen tuotot 1,9 0,2 -0,3 1,9
Sisdinen liikevaihto 0,5 01 -0,6 0,0
Liikevaihto 307,2 30,4 -0,6 337,0
Kiinteistojen yllapitokulut 77,3 -8,1 01 -85,4
Korjaukset -28,7 -6,9 -35,6
Nettovuokratuotto 201,2 15,4 -0,6 216,0
Hallinnon kulut -34,1 -3,7 0,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,9 0,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut 1,3 0,0 1,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja-tappiot 2,5 2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja-tappiot 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon

arvostamisesta 126,2 0,0 126,2
Poistot ja arvonalentumiset 11 11
Liikevoitto 295,2 1.8 0,0 307,0
Rahoitustuotot 5,0
Rahoituskulut -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1
Voitto ennen veroja 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -28,6
Laskennallisten verojen muutos -25,1
Tilikauden voitto 212,9
Investoinnit 367,0 0,3 367,3
Sijoituskiinteistot 4580,7 124,9 0,9 4706,5
Osuudet osakkuusyrityksista 17 1,7
Myytévana olevat pitkéaikaiset varat 3,7 3,7
Rahavarat 44,6 73,2 17,8
Muut varat 204,7 13,5 -104,5 13,8
Varat yhteensa 4835,5 21,6 -103,6 4943,5
Korolliset velat 22377 148,7 -103,4 2283,0
Muut velat 607,5 14,6 -0,2 621,9
Velat yhteensa 28451 163,4 -103,6 2904,9

% kojamo



Segmenttikohtainen erittely asiakassopimuksien myyntituotoista:

Konserni-

Lumo Vvvo yhdistely- Konserni
et e33R AR 1122018~ 112/2018  toimenpiteet  1:12/2018
Vuokratuotot
Vesimaksut
Saunamaksut
Yhteensa

Konserni-

Lumo \"A"/e] yhdistely- Konserni
Me 1-12/2017 1-12/2017  toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 305,3 30,1 -0,3 3351
Vesimaksut 0,9 0,0 0,9
SAUNAMAKSUL || | oeeeeeeeeeressessessssssemensemssssssseesssesssssssenes D70 ssssssssssssre D hesoeenenessesesesssesses nesenmmenmmmnnnee OO
Yhteensa 306,8 30,2 -0,3 336,7

3. Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot ja Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

SIJOITUSKIINTEISTOJEN LUOVUTUSVOITOT JA -TAPPIOT
M€ 1-12/2018 1-12/2017

Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot
Siioituskiinteistsi )

Yhteensa

luovutu

Vuonna 2018 ostettiin OP Ryhmadn kuuluvilta kiin-
teistorahastoilta 981 asuntoa ja 68 asuntoa kaupal-
la, jossa myyjdnad oli Henna ja Pertti Niemiston ku-
vataidesadatio - ARS FENNICA sr. Tilikauden aikana
myytiin yhteensd 1908 asuntoa, joista 1594 asuntoa
myytiin Morgan Stanley Real Estate Investingin hal-

LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

linnoimalle kiinteistérahastolle, Renger Investment
Managementille ja Premico Groupille.

Vuonna 2017 merkittdvimpdnd sijoituskiinteisto-
jen myyntind toteutettiin 1344 asunnon myynti Avant
Capital Partnersin hallinnoimalle yhticlle.

M e w2208 112/2017
Rakennuttamisen tuotot 0,1 0,2
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0
Perintatoiminnan tuotot 1,8 15
Muut tuotot 0,2 0,3
Yhteensa ............................................................................................................................ 21 ................................... 2 O
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LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Rakennuttamisen kulut
Liiketoiminnan muut kulut

Yhteensa

TILINTARKASTAJAN PALKKIOT

M€ 1-12/2018 1-12/2017
KPMGOyAb ..................................................................................................................................................................
Tilintarkastuspalkkiot 0,3 0,2
Veroneuvonta 01
Yhteensa 0,4 0,3

4. Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Maksupohjaiset elakekulut
Muut henkilosivukulut

Yhteensa

Johdon tyosuhde-etuudet esitetddn liitetiedos-
sa 29 Lahipiiritapahtumat.

Kojamon henkil6st6 kuuluu vuosipalkkiojdrjestelmdn
piiriin, joka perustuu sekd yhtion yhteisten, ettd hen-
kilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

31.12.2018 31.12.2017
Konsernin henkilokunta keskimaarin tilikaudella 319 310
5. Poistot ja arvonalentumiset
M€ 1-12/2018 1-12/2017
Aineettomat hyodykkeet 0,2 0,4
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 0,7 0,7
Yhteensa 0,8 11

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeistd ei ole kir-
jattu arvonalentumisia.

% kojamo



6. Tutkimus- ja kehitysmenot

1-12/2018

1-12/2017

Yhteensa

Kojamolla ei ole aktivoituja kehitysmenoja. Kehitys-
toiminta kohdistuu tuotekonseptien kehittdmiseen,

7. Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot
Korkotuotot
Arvonmuutokset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavista rahoitusvaroista

Myyntivoitot kdypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista
rahoitusvaroista

Myyntivoitot myytavissa olevista rahoitusvaroista
Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavista rahoitusveloista
Korkokulut korkojohdannaisista

Arvonmuutokset kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista

Myyntitappiot kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista
rahoitusvaroista

Myyntitappiot myytévissa olevista rahoitusvaroista
Muut rahoituskulut

Rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja-kulut yhteensa

Laajan tuloksen erét

M€

Rahavirran suojaukset
Myytévissa olevat rahoitusvarat

Yhteensa

sdhkoisten palvelujen parantamiseen sekd tietojdr-

jestelmien uudistamiseen.

1-12/2018

-31,8
-13,5

0,5

Muutokset rahavirran suojauksista tulevat korkojohdannaisista.
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1-12/2017

-26,4
-16,5

-1,0

1-12/2017
20,4
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8. Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Me 1-12/2017
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero . 28,6
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 251
Yhteensa537

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot:

2018

G e ETIIENVETOJA | Verovaikutus Verojen jélkeen
Rahavirran suojaukset 0,5 0,1 0,4
Myytavissé olevat rahoitusvarat 00 e 00 e 00
Yhteensa 0,5 -01 0.4
2017

M€ Ennen veroja

Rahavirran suojaukset
Myytavissa olevat rahoitusva

Yhteensa

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla
laskettujen verojen vdlinen tdsmdytyslaskelma (ve-
rokanta 20 %):

S, V22018 L T/2om
Tulos ennen veroja 277,3 266,7
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 55,5 53,3
Verovapaat tuotot / vdhennyskelvottomat kulut -0 0,0
Aiemmin kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden kaytto 1,2 -0,6
Aiemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen laskennallisten

verosaamisten alaskirjaus 0,5 0,8
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,0 0,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0
Hankitut ja myydyt sijoituskiinteistot -0,3 -0,9
MUSLEB oo 12 V2
Oikaisut yhteensa 0,0 0,4
Verot tuloslaskelmassa 55,5 53,7

% kojamo



9. Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyh-
tion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos ul-
kona olevien osakkeiden madrdn painotetulla keski-
arvolla tilikauden aikana.
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN ARVO ARVOSTUSLUOKITTAIN

ME e 22018 3112.2017
Kauppa-arvo 4.384,7 37871
Tuottoarvo 293,4 395,3
Tasearvo 415, 527,8
Yhteensa .................................................................................................................... 5093247102

Kayvat arvot sisaltavat 31.12.2017 Myytavana oleviin pitkaaikaisiin varoihin luokitellut sijoituskiinteistot yhteensa 3,7 miljoonaa euroa. 31.12.2018 ei ollut Myy-
tavand olevia pitkaaikaisia varoja.

ASUNOIENIUKUMBEIE e 22018 3112.2017
Kauppa-arvo 28169 26 467
Tuottoarvo 2857 3788
Tasearvo 3687 4128
Yhteensa ...................................................................................................................... 3471334383

Sijoituskiinteistojen arvostusprosessi

Kauppa-arvomenetelmdssd arvonmdadrityksen pe-
rusteena kdytetadn Kiinteistovdlitysalan Keskusliit-
to Ry:n (KVKL) tarjoamaa hintaseurantapalvelua,
joka sisaltaa kiinteistovdlittdjien antamaa hintatie-

toa toteutuneista yksittdisten asuntojen kaupoista
Suomessa. Kohdekohtaiseen kauppa-arvoon teh-
dadn oikaisu vuokratalon kunnon, sijainnin tai mui-
den ominaisuuksien perusteella. Alla on esitetty mer-
kittavimmat oikaisutyypit ja niiden perusteet:

1-12/2018 1-12/2017
Emoyht|onomlstajlllekquuvanhkaudentqusM€ ..................................................... 22182129
Osakkeiden lukumaéran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 2471 229,5
Osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,93 0,93

Laimennettu, € 0,93 0,93
Yhtiolld ei ole laimentavia instrumentteja.
10. Sijoituskiinteistot
M€ 31.12.2017
Sijoituskiinteis OJer.{'kaypa arvo 1.1. 4298,9
Hankitut sijoituskiinteistot *) 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 25,4
Myydyt sijoituskiinteistot -82,2
Aktivoidut vieraan pddoman menot 3,3
Siirrot omaan kayttéon 0,0
Voitto tappio kEYPEEN aIvOON SIVOSIBMISEStE | ...occeremmrsnrsrsese s 1262
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 31.12. **) 4710,2

*) Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.
**) Sisaltad 31.12.2017 Myytavand oleviin pitkaaikaisiin varoihin luokiteltuja sijoituskiinteist6ja 3,7 M€.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos koostuu
investoinneista, markkinahintojen ja laskentapara-
metrien muutoksista sekd joidenkin kohteiden rajoi-
tusten padttymisestd.

Osaan sijoituskiinteist6ja kohdistuu lainsdadan-
nollisia kayttod- ja luovutusrajoituksia. Kdytto- ja luo-
vutusrajoitukset kohdistuvat pddasiassa tasearvo-
kohteisiin ja kdyttorajoitukset tuottoarvokohteisiin.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistojd
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omistavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoitukset)
ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoituk-
seen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodylli-
syysrajoitukset sisdltGvat mm. yhtion toimintaan, voi-
tonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoitusten
luovutukseen liittyvid pysyvid rajoituksia. Kohdera-
joitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen kdyttoon,
asukasvalintaan, vuokranmdadritykseen ja luovutuk-
seen liittyvid mdadrdaikaisia rajoituksia.

KAUPPA-ARVOMENETELMALLA ARVOSTETTAVIEN KIINTEISTOJEN

KAUPPA-ARVOISTA TEHTAVAT VAHENNYKSET JA LISAYKSET

Vuokratalovahennys 5%
Yhtiomuotovahennys -4 %
Rakennukseen ja sijaintiin kohdistuva muuttuja -30% - +25%
Huoneistojen kuntoon ja rakenteisiin kohdistuva muuttuja -20% - ¥10%
Realisointitapavahennys (kasvukeskusten ulkopuoliset kohteet) -30% - 0%
Julkisivu- ja LVIS-korjaukset (suunnitteilla -% / dskettéin tehty + %) 15% - +8%

% kojamo



Tuottoarvomenetelmdssda kdypd arvo madritetadan
padomittamalla nettovuokratuotot aluekohtaisilla
nettotuottovaatimuksilla.

Hankintamenomenetelmdssa (tasearvomene-
telmdssd) kohteet kirjataan alkuperdiseen hankin-
tamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla ja en-
nen IFRS-siirtymdd (1.1.2015) kertyneill& poistoilla
vahennettynd.

Edelld mainittuja arvostusmenetelmid on kuvat-
tu myos liitetiedon 1. Konsernitilinpddtoksen laatimis-
periaatteet osiossa Arvostusmenetelmat.

Kun tuottoarvokohteiden rajoitukset pddttyvat,
ne siirretddn arvostettavaksi kauppa-arvomenetel-
malld. Kun tasearvokohteiden vuokranmaddrityksen
rajoitukset pddttyvat, ne siirretddn arvostettavak-
si kauppa-arvomenetelmalld. Kun kyseiset kohteet
siirretadn kauppa-arvomenetelman piiriin, ne ar-
vostetaan samalla tavalla kuin kaikki muutkin kaup-

pa-arvomenetelmadn piirissd olevat kohteet. Arvos-
tusmenetelmdn muutos vaikuttaa kohteen kaypdadan
arvoon.

Kojamossa sijoituskiinteistdjen arvonmadritys
tehdddn yhtidssa sisdisesti neljannesvuosittain. Ar-
vioinnin tulokset raportoidaan johtoryhmadlle, tar-
kastusvaliokunnalle ja hallitukselle. Arvonmddritys-
prosessi ja markkinatilanne sekd muut kiinteistdjen
kdayvan arvon arviointiin vaikuttavat tekijat kdydadn
|Gpi neljdnnesvuosittain toimitusjohtajan ja talous-
johtajan kanssa Kojamon raportointiaikataulun mu-
kaisesti. Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippu-
maton asiantuntija Realia Management Oy antaa
lausunnon Kojamon omistamien vuokra-asuntojen
ja liiketilojen arvonmadrityksessd sovelletuista ar-
viointimetodeista sekd arvioinnin laadusta ja luo-
tettavuudesta.

SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON LASKENNAN HERKKYYDET

Sijoituskiinteistojen herkkyysanalyysi
Muutos %

Kauppa-arvokohteet, M€
Kauppahintojen muutos

Tuottoarvokohteet, M€
Tuottovaatimus
Vuokratuotot

Hoitokulut

Tuottoarvokohteiden taloudellinen vuokrausaste
(muutos prosenttiyksikkoa

Vuokratuotot, ME

Sijoituskiinteistéjen herkkyysanalyysi
Muutos %

Kauppa-arvokohteet, M€
Kauppahintojen muutos
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31.12.2018
-10 % -5 % 0% 5% 10%
-438,5 219,2 219,2 4385
32,0 15,2 13,7  -26,2
-49,8 -24,9 24,9 49,8
19,0 9,5 -95 -19,0

0,4
31.12.2017
-10 % -5% 0% 5% 10%
-378,7 -189,4 189,4 3787
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Tuottoarvokohteet, M€

Tuottovaatimus 43,7 20,7 -18,7 -35,7
Vuokratuotot -66,9 -33,5 33,5 66,9
Hoitokulut 25,2 12,6 12,6 -25,2
Tuottoarvokohteiden taloudellinen vuokrausaste

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

Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS
13 mukaan kdyvan arvon hierarkiatasolle 3. Hierar-
kiatasolle 3 sisdllytetadn erdt, joiden kdyvan arvon
madrittdmisessd on kaytetty omaisuuserdd koske-
via syottotietoja, jotka eivat perustu havainnoitavis-
sa olevaan markkinatietoon.

Vuoden 2018 tuottoarvomenetelmdan piiriin kuu-

Aktivoidut vieraan pddoman erdt

Yhteensa

Aktivointikorkokanta oli 2,2 (2,2) prosenttia.

luvien asuinhuoneistojen 2 857 (3 788) tuottovaateen
painotettu keskiarvo on 6,1(6,1) prosenttia ja liikehuo-
neistojen 414 (423) tuottovaateen painotettu keski-
arvo on 9,3 (9,4) prosenttia.

Kojamolla on hankintasitoumuksia uudistuotan-
to- ja peruskorjauskohteista, jotka on esitetty liittees-
sa 28.

31.12.2018 31.12.2017
2,6 3,3
2,6 3,3

11. Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt

Vuonna 2018 Myytdvdnd olevia pitkdaikaisia omai-
suuserid ei ollut. Vuonna 2017 Myytdvand olevat pit-
kaaikaiset omaisuuserdt koostuvat kahdesta erillis-
tontista.

Varat yhteensa
Nettotasearvo

Sijoituskiinteistot on arvostettu kdypdadn arvoon tilin-
pddtoksessa (kdyvan arvon hierarkiataso 3).

31.12.2018 31.12.2017

% kojamo



12. Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet

Liittymis-
M€ Maa-alueet maksut
Hankintameno 1.1.2018 5,5 0,2
Lisdykset
Hankintameno 31.12.2018 55 0,2
Kertyneet poistot 1.1.2018
Tilikauden poistot
Kertyneet poistot 31.12.2018
Kirjanpitoarvo 1.1.2018 55 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 5,5 0,2
Liittymis-
M€ Maa-alueet maksut
Hankintameno 1.1.2017 5,5 0,2
Lisdykset
Vahennykset
Hankintameno 31.12.2017 55 0,2
Kertyneet poistot 1.1.2017
Tilikauden poistot
Vahennykset
Kertyneet poistot 31.12.2017
Kirjanpitoarvo 1.1.2017 5,5 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 5,5 0,2

35

Rakennukset

231
22,7

Rakennukset

23,5
231

Koneet ja
kalusto

0,6

Koneet ja
kalusto

0,3
0,7

Muut
aineelliset
hyodykkeet

Muut
aineelliset
hyodykkeet

1.5
15

Yhteensa

31,0
30,5

Yhteensa

31,0
31,0
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13. Aineettomat hyodykkeet

Muu aineeton
M€ Oikeudet omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 2,5 2,4 4,9
Hankintameno 31.12.2018 2,5 2,4 4,9
Kertyneet poistot 1.1.2018 -2,3 -2 -4,5
Tilikauden poistot -01 -01 -0,2
Kertyneet poistot 31.12.2018 2,4 2,2 -4,6
Kirjanpitoarvo 1.1.2018 01 0,3 0,4
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 01 0,2 0,2
Muu aineeton
M€ Oikeudet omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2017 2,6 3,0 5,6
Lisdykset 01 0,0 0,1
Vahennykset -0 -0,7 -0,8
Hankintameno 31.12.2017 2,5 2,4 4,9
Kertyneet poistot 1.1.2017 -2,3 -2,5 -4,8
Tilikauden poistot -0.1 -0,3 -0,4
Vahennykset 0,1 0,7 0,8
Kertyneet poistot 31.12.2017 -2,3 2,1 -4,5
Kirjanpitoarvo 1.1.2017 0,2 0,5 0,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 01 0,3 0,4

% kojamo



14. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

Tasearvo
M€ yhteensa
.l.z ah .{) |tusv .a. ra t ..................................................................
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 0,8
Sédhkoéjohdannaissaamiset 1,4
Kaypaan arvoon tulosvai- 173,0
kutteisesti arvostettavat
sijoitukset
Jaksotettuun hankintame-
noon arvostettavat
Rahavarat 1501
Myyntisaamiset 5,2
Rahoitusvelat
Kaypéaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 44,7
Sahkojohdannaisvelat 0,0
Jaksotettuun hankintame-
noon arvostettavat
Muut korolliset velat 1195,9
Joukkovelkakirjalainat 1289,7
Ostovelat 12,7

Lainojen kdypd arvo vaihtuvakorkoisilla lainoilla
on sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen
marginaalit vastaavat uusien lainojen marginaale-
ja. Joukkovelkakirjalainat siirrettiin 30.6.2018 kdy-
vdn arvon tasolta 2 tasolle 1 kun yhti6 siirtyi mad-
rittdmaan joukkovelkakirjalainojen kdyvdn arvon
perustuen markkinanoteerauksiin. Muiden kiinted-
korkoisten velkojen kdypd arvo perustuu diskontat-
tuihin kassavirtoihin, joissa sy6ttotietoina kdytetddn
markkinakorkoja.

Korkojohdannaisten tarkempi erittely suojaus-
laskentaan kuuluvien ja ei-suojauslaskentaan kuu-
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31.12.2018
Kaypa arvo
TASO1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
0,8 0,8
14 1,4
165,3 7,0 0,6 173,0
1501 150,1
5,2
44,7 44,7
0,0 0,0
1192,2 1192,2
1276,3 1276,3
12,7

luvien johdannaisten kdyvistd arvoista on esitetty
litetiedossa 22.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kay-
padn arvoon, luokitellaan kolmelle kdyvdn arvon hie-
rarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden
mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kdypd arvo perustuu taysin samanlais-
ten instrumenttien noteerattuihin hintoihin toimivil-
la markkinoilla.
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Tasearvo
M€ yhteensa
Raho|tusv ; rat ...................................................................
Kéaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 6,3
Sahkojohdannaissaamiset 0,2
Myytavissa olevat rahoi- 46,6
tusvarat
Jaksotettuun hankintame-
noon arvostettavat
Lainat ja muut saamiset 23,2
Myyntisaamiset 6,7
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 48,3
Sahkojohdannaisvelat 0,2
Jaksotettuun hankintame-
noon arvostettavat
Muut korolliset velat 1489,3
Joukkovelkakirjalainat 793,8
Ostovelat 20,0

Taso 2:

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

31.12.2017

Kaypa arvo
TASO 2 TASO 3 yhteensa
6,3 6,3
0,2 0,2
441 2,0 0,5 46,6
23,2 23,2
6,7
48,3 48,3
0,2 0,2
1489,8 1489,8
800,0 800,0
20,0

Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa,
kdaypa arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja kay-
vdan arvon mddrityksessd on kdytetty syottotietoja,
jotka eivdt perustu todettavissa olevaan markkina-
tietoon.

% kojamo



Taso 3 tdsmaytyslaskelma
Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
T|I|kaudenalussa ................................................................................................................ 0606
Muutos 0,1 -01
T|I|kauden|opussa .............................................................................................................. 0605

ei voida luotettavasti madrittdd toimivan markki-
nan puuttuessa. Ndiden erien kohdalla arvioidaan,
ettd hankintameno on asianmukainen arvio kayvds-
td arvosta.

Kdaypddn arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat
sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia notee-
raamattomiin osakkeisiin ja ne arvostetaan pdd-
osin hankintamenoon, koska niiden kdypdd arvoa

15. Pitkdaikaiset saamiset

M e quzaol 31122017
Lainasaamiset osakkuusyrityksiltd 0,2 0,3
Muut pitk&aikaiset saamiset 16 16
Lainasaamiset muilta 31 3,0
PIkBAIKISOL STIOSAAMISEL . eersemmrsmrsssesesenm s IO .
Yhteensa 5,3 5,3
37
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16. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuodelta 2018 ovat seuraavat:

Kirjattu Kirjattu muihin Muut
tulosvaikut- laajan muu-

1.1.2018 teisesti*) tuloksen

Laskennalliset verosaamiset

Verotuksessa vahvistetuista tappioista 0,6 0,6 1,2
Rahoituksen suojauslaskennasta 7,3 0,0 7,3

Sahkojohdannaisten arvostamisesta

kadypéaan arvoon 0,0 0,0 0,0
Muut erat/siirrot 3,0 -0,7 01 2,4
Yhteensa 10,9 -0,2 0,0 0,1 10,8

Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta

kaypaan arvoon seké asuintalovarauksista 476,7 20,0 0,3 497,0
Rahoituksen suojauslaskennasta 1.3 01 1,3

Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta
kéypaan arvoon 01 -0.1

Sahkodinsturmenttien arvostamisesta

kaypaan arvoon 0,0 0,2 0,3
Muut erat/siirrot 0,2 0.1 0,2 0,5
Yhteensa 478,3 20,4 01 0,3 499,0

*) IPO-kulujen laskennallinen vero kirjattu omaan pddomaan 0,9 M€, ei sisdlly laskennallisiin verosaamisiin.

% kojamo



Kirjattu Kirjattu muihin Muut

tulosvaikut- laajan  muutok-
M€ 1.1.2017 teisesti tuloksen eriin set 31.12.2017
Laskennalllsetverosaa mlset ........................................................................................................................................
Verotuksessa vahvistetuista tappioista 0,9 -0,3 0,6
Rahoituksen suojauslaskennasta 10,6 -3,3 73
Sahkojohdannaisten arvostamisesta
kaypéan arvoon 0,1 -01 0,0
Muut erat/siirrot 3,8 -0,9 0,0 3,0
.9 hteensa ........................................................................ 15 4 ................. 1 2 ..................... 3 3 ............ O O ............. 1 09 .
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kayp&an arvoon seka asuintalovarauksista 452,6 23,9 01 476,7
Rahoituksen suojauslaskennasta 0,5 0,8 1,3
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta
kaypéan arvoon 01 0,0 01

Sahkodinsturmenttien arvostamisesta

kéypéan arvoon

Muut erat/siirrot

Yhteensa

Kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden ikdjakauma

2019- 2021- 2023- 2025- 2027-

Vanhenemisvuosi 2020 2022 2024 2026 2028 Yhteensa
Vahvistettu tappio 0,3 0,5 0,5 0,4 0,5 2,2
Kirjaamaton laskennallinen vero 01 01 0,1 01 01 0,4
17. Vaihto-omaisuus

31.12.2018 31.12.2017
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18. Myyntisaamiset ja muut saamiset

M e guzz0l8 31122017
Myyntisaamiset 5,2 6,7
Saamiset osakkuusyrityksilta 0,0 0,0
Lainasaamiset 0,3 0,6
Muut saamiset 1,2 0,2
Siirtosaamiset 15 13
L 8:;88
Sirtosaamistenerittely suzz0l8 31122017
Vuokraustoiminta 0,4 0,6
Ennakkomaksut 0,2 0,5
Korot 0,0 0,0
MUULSTIIOSSBIMISEY | teses s T |
Yhteensa 15 13
Vuokrasopimukset ovat padosin yhden kuukauden ir-

tisanomisajalla olevia sopimuksia. Myynti- ja muiden

saamisten kdypd arvo vastaa niiden kirjanpitoarvoa.

19. Rahavarat

e e e e =12 201 N Sf12 200
Kateinen raha ja pankkitilit 1501 17,8
T 15 01. ............................... 1178

% kojamo



20. Omaa pddomaa koskevat liitetiedot

Osakkeiden
lukumaara Osake-
M€ (milj.kpl) paidoma
1.1.2018 7,4 58,0
Laadintaperiaatteen muutos
Liiketoimet omistajien kanssa 239,7
Muut laajan tuloksen erat
31.12.2018 2471 58,0
Osakkeiden
lukumaara Osake-
M€ (milj.kpl) paidoma
1.1.2017 74 58,0
Muut laajan tuloksen erét
31.12.2017 74 58,0

Kojamo Oyij:llé on yksi osakelaji, osakkeella ei ole ni-
mellisarvoa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on
maksettu tdysimddrdisesti. Kojamo Oyj:n osakkei-
den lukumadrda 31.12.2018 oli 247 144 399.

Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Hel-
singin porssilistalle. Listautumisen yhteydessa jar-
jestetyssd osakeannissa Kojamo laski liikkeeseen
17 665 039 uutta osaketta ja kerdsi yhteensd noin
150 miljoonan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti
konsernin omaa pddomaa 146,6 miljoonalla eurolla.
Kojamon listautumiseen liittyvat kulut olivat 4,9 mil-
joonaa euroa, josta 4,3 miljoonaa euroa kirjattiin lis-
tautumisantiin liittyvind menoina sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastoon saatuja varoja vastaan
vahennettynd 0,9 miljoonan euron laskennallisella
verolla. Listautumisen yhteydessd henkil6sté merkit-
si 179 800 osaketta henkildstéannissa. Henkilosto-
osakkeiden osakekohtainen merkintdhinta 7,65 eu-
roa oli 10 prosenttia alhaisempi kuin listautumisessa
muille tarjottujen osakkeiden merkintdhinta. Henki-
|16ston saama alennus, 152 830,00 euroa, on kirjat-

39

Sijoitetun
vapaan
Kayvan oman
Ylikurssi- arvon padoman
rahasto rahasto rahasto Yhteensa
35,8 23,7 17,9 87,9
-0,5 0,5
146,6 146,6
0,4 0,4
35,8 -23,9 164,4 234,4
Sijoitetun
vapaan
Kayvan oman
Ylikurssi- arvon padoman
rahasto rahasto rahasto Yhteensa
35,8 -40,2 17,9 7,5
16,5 16,5
35,8 -23,7 17,9 87,9

tu osakeperusteisena maksuna kokonaisuudessaan
muihin henkildstokuluihin ja sen vastakirjaus on teh-
ty omaan padomaan.

Oman padoman rahastojen kuvaus:
Ylikurssirahasto

» Kojamo Oyj:lla ei ole sellaisia voimassa olevia
instrumentteja, jotka uuden osakeyhtidlain myotd
kerryttdisi ylikurssirahastoa. Rahasto on syntynyt ai-
emman osakeyhtidlain aikana.

Kdyvdn arvon rahasto

« Kdyvdn arvon rahasto sisdltdd rahavirran suojauk-
sena kdytettdvien johdannaisinstrumenttien kdypien
arvojen muutokset. Myytdvissd olevien sijoitusten
kdypien arvojen muutokset on kirjattu kdyvan ar-
von rahastoon 1.1.2018 saakka.

Sijoitetun vapaan oman pdéoman rahasto
« Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltaa
oman pddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden
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merkintdhinnan siltd osin, kuin sitd ei nimenomaisen
pddatoksen mukaan merkitd osakepddomaan.

Osingot

« Osinkoa on vuonna 2018 maksettu 6,80 euroa/osa-
ke. Tilinpddtospdivan 31.12.2018 jalkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,29 euroa/osake.

Kojamon omaan pddomaan

liittyvat rajoitukset

» Vuonna 2018 Kojamon kertyneisiin voittovaroihin
2123,7 (1950,6) miljoonaa euroa sisdltyy yleishyo-
dylliseen toimintaan liittyvad voitonjakorajoitusten
alaista omaa pddomaa yhteensd 299,6 (383,9) mil-
joonaa euroa. Voitonjakorajoitusten alainen oma
pddoma sisaltad sijoituskiinteistdjen arvostamisen
kaypadn arvoon.

» Osaan konserniyhtidistd kohdistuvat asuntolain-
sGadannon ns. yleishyodyllisyyssddnndsten tuo-
tontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteiso ei voi
tulouttaa omistajalleen muuta kuin asuntolainsdd-

21. Korolliset velat

Pitkaaikaiset velat

Joukkovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Korkotukilainat

Muut lainat

Yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Lainat rahoituslaitoksilta
Korkotukilainat

Muut lainat
Yritystodistukset

Yhteensa

Korolliset velat yhteensa

ddannossd sddnnellyn tuoton.

Voimassa olevat valtuutukset

Hallituksella on valtuutus padttada yhdesta tai use-
ammasta osakeannista tai erityisten osakkeisiin oi-
keuttavien oikeuksien mydntdmisestd. Antia voidaan
kayttdd enintddn 1480 512 osakkeen antiin yhtidssd
tai enintdan 600 978 yhtion hallussa olevien osak-
keiden luovuttamiseen.

Hallituksella on valtuutus padattdd omien osak-
keiden hankkimisesta. Hankittavien omien osakkei-
den lukumadra voi olla enintdén 18 163 555 osaketta,
ei kuitenkaan yhteensd enempdd kuin 7 prosenttia
kaikista osakkeista osakkeiden hankintahetken tilan-
teen mukaan laskettuna. Omia osakkeita voidaan
valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla
pddomalla ja hankintapdivand julkisessa kaupan-
kdynnissd muodostuvaan hintaan tai muuten mark-
kinoilla muodostuvaan hintaan. Omia osakkeita
voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa.

31.12.2018 31.12.2017
s Lo
995,2 1125,3

104,0 187,7
............................................... 1 —_ .
23917 2109,8

31.12.2018 31.12.2017
.............................................. .
12,1 64,8

6.7 7,0

............................................. D N - .
93,9 173,2

24855 2283,0

% kojamo
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Rahoituksesta johtuvien velkojen muutokset JOHDANNAISSOPIMUSTEN NIMELLISARVOT

Ei rahavaikutteiset

s R I R muutokset 2 LT om0 OO oo 1220/ S I 2291
Pitkaaikaiset velat 2109,8 2071 74,7 23917 Korkojohdannaiset
Lyhytaikaiset velat 1731 &2 76,0 93,9 Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 948,3 1439,0
Kokonaisvelat rahoitustoiminnoista 2283,0 203,9 13 2485,5 Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 48,9 44.8
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 63,1
e . S . . . Yhteensa 997,2 1546,9
Pitkdaikaisten velkojen rahavirroista johtuvat muu- vakuudettoman 500 miljoonan euron joukkovelkakir-
tokset koostuvat lainojen nostoista 500,0 miljoonaa jalainan, joka on my®os listattu Irlannin porssiin. Lai- — -
na eradntyy vuonna 19.6.2024 ja sen kiinted kupon- Sahkéjohdannaiset, MWh 162167 183 957

euroa ja lainojen lyhennyksistd -292,9 miljoonaa eu-
roa. Pitkdaikaisten velkojen muutokset, joihin ei liity
rahavirtaa, koostuvat pddosin siirroista lyhytaikai-
siin velkoihin. Lyhytaikaisten velkojen rahavirroista
johtuvat muutokset koostuvat padosin yritystodis-
tuslainojen ja limiittien nostoista 338,8 miljoonaa
euroa ja lyhennyksistd -342,0 miljoonaa euroa. Ly-
hytaikaisten velkojen muutokset, joihin ei liity raha-
virtaa, johtuvat pitkdaikaisten velkojen siirrosta ly-
hytaikaisiin velkoihin.

Kojamo laski liikkeeseen 500 miljoonan euron
suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin
porssin viralliselle listalle. Euromdadrdisen vakuu-
dettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7
vuotta ja joukkovelkakirjalaina erddntyy 7.3.2025.
Lainalle maksetaan kiintedd 1,625 % vuotuista kupon-
kikorkoa. Vuonna 2017 Kojamo QOyj laski liikkkeeseen

22. Johdannaissopimukset

JOHDANNAISSOPIMUSTEN KAYVAT ARVOT

M€ Positiivinen

Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa

Korko-optiot, ei suojauslaskennassa

Séhkojohdannaiset

Yhteensa

40

kikorko on 1,50 %. Molemmilla lainoilla on Moody’sin
Baa2-luottoluokitus. Joukkovelkakirjalainoihin sisdl-
tyvat lisdksi vuosina 2013 ja 2016 liikkeeseen lasketut
joukkovelkakirjalainat. Vuonna 2013 liikkkeeseen las-
kettu 100 miljoonan euron vakuudellinen joukkovel-
kakirjalaina eradntyy vuonna 2020. Lainalle makse-
taan 3,25 % kiintedd vuotuista korkoa. Vuonna 2016
laskettiin liilkkeeseen 200 miljoonan euron vakuudel-
linen joukkovelkakirjalaina, joka on listattu Nasdag
Helsinkiin. Laina erddntyy vuonna 2023 ja sen kiin-
ted kuponkikorko on 1,625 %.

Muut pitkdaikaiset lainat sisdltdd Lumo Kodit
Oy:n Tampereen kaupungilta vuonna 2001 saaman
2,4 miljoonan euron suuruisen pddomalainan. Lai-
nan korko on 6kk euribor-korko + 0,75 %. Laina mak-
setaan takaisin 20 vuoden kuluessa lainan myon-
tdmisestd.

31.12.2018 31.12.2017
Negatiivinen Netto Netto

0,8 -36,5 -35,7 -33,3
0,0 -8,2 -8,2 -8,7
0,0

14 0,0 1,3 0,0
2,2 -44,7 -42,5 -42,0

SUOJAUSLASKENTAAN KUULUVAT ERAT

Nimellisarvo

Suojattavat Korko-
M€ lainat  johdannaiset
31122018 ........................................................................
Rahavirran suojaus 768,0 948,3
31.12.2017
Rahavirran suojaus 9,0 1439,0

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitel-
luista korkojohdannaisista kirjattiin kayvan arvon
rahastoon 0,5 (20,4) miljoonaa euroa. Rahavirran
suojaustuloksista siirrettiin laajan tuloksen eristd
tulosvaikutteiseksi 0,9 (0,0) miljoonaa euroa. Kor-
kojohdannaisilla suojataan lainasalkun korkovirto-
ja markkinakorkojen nousulta. Korkojohdannaiset
erddntyvat vuosina 2019-2035. Tilinpadtoshetkel-

Johdannaisten kdypa arvo Tehokasosa Tehoton osa

Kirjattu Kirjattu
Positiivi- Negatiivi- omaan tuloslas-
nen nen Netto padomaan kelmaan

0,8 -36,5 -35,7 0,5

6.3 -39,6 -33,3 20,4

|& koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 6,3
(6,6) vuotta. Sahkoéjohdannaisilla suojaudutaan sdh-
kén hinnan nousua vastaan ja ne eradntyvat vuo-
sina 2019 - 2022. Sahkojohdannaisiin ei sovelleta
suojauslaskentaa. Johdannaisten realisoimattomat
arvostusvoitot ja -tappiot esitetddn taseessa lyhyt-
ja pitkdaikaisissa varoissa tai veloissa Johdannais-
sopimukset —erdssd.

% kojamo



23. Varaukset ja muut pitkdaikaiset velat

Varaukset

M€ 31.12.2018 31.12.2017
e 0608
Varauksiin sisdltyy Lumo Kodit Oy:n (VVO Rakennut-

taja Oy:n) perustajarakennuttamisen takuu-/10-vuo-

tisvarauksia kokemusperdiseen arvioon perustuen

yhteensa 0,6 (0,8) miljoonaa euroa.

Muut pitkaaikaiset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Surtovelatuos
Saadut vuokravakuusmaksut 5,6

Yhteensa

24. Ostovelat ja muut velat

Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Yhteensa

Siirtovelkojen erittely 31.12.2018 31.12.2017
Vuokrausto|m|nta ............................................................................................................... 3516
Investoinnit 10,3 57
Palkat sosiaalikuluineen 6,0 71
Korot 18,9 141
S L 0 s, 02
Yhteensa 38,6 28,7

11

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS | EPRA:N TUNNUSLUVUT | TILINPAATOS

25. Rahoitusriskien hallinta

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoitusriskeja hal-
litaan Kojamo Oyj:n hallituksen vahvistaman rahoi-
tuspolitilkkan mukaisesti. Tavoitteena on suojata Koja-
moa rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epdsuotuisilta
muutoksilta. Rahoitusriskien hallinta on keskitetty Ko-
jamon rahoitusyksikkoon.

Korkoriski

Merkittavin rahoitusriski kohdistuu lainasalkun kor-
kokustannusten heilahteluun, jota hallitaan kiintealla
korolla ja korkojohdannaisilla. Suurin korkoriski liittyy
lainoihin rahoituslaitoksilta, joukkovelkakirjalainoihin
seka yritystodistuksiin, joiden korkoriskid suojataan
Kojamon rahoituspolitilkan mukaisesti korkojohdan-
naisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50 - 100 prosent-
tia. Tilinpadatdshetkelld kiintedkorkoisten ja korkojoh-
dannaisilla suojattujen lainojen osuus (suojausaste)

oli 94 (111) prosenttia.

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

Markkinakorkojen muutosten vaikutusta tu-
loslaskelmaan ja omaan pddomaan on arvioitu alla
olevassa taulukossa. Tuloslaskelmaan vaikuttava
korkopositio sisdltdd vaihtuvakorkoiset lainat seka
korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta suojauslasken-
taa. Vaikutus omaan pddomaan tulee suojauslas-
kentaan kuuluvien korkojohdannaisten kéyvan arvon
muutoksista. Joissain markkinalainasopimuksissa on
ehto, ettd viitekoron arvo on vahintddn nolla. Mark-
kinakorkojen ollessa talla hetkelld negatiivisia, ko-
ronvaihtosopimuksissa voidaan joutua maksamaan
seka kiintedd ettda vaihtuvaa korkoa.

31.12.2018 31.12.2017
Tuloslaskelma Oma padoma Tuloslaskelma Oma pasaoma
M€ 1% -01% 1% -01% 1% -01% 1% -01%
Va|htuvakorko|set|amat ....... 59 ........... 02 ................................................... 77 ............ 03 ..........................................
Korkojohdannaiset 10,9 11 59,7 6,3 1,3 -1,2 941 9,9
Va.kutusyhteensa .............. 4’9 ............ 0,9 .............. 59,7 ......... 6,3 ............. 3,6 ............ _0,8 .............. 94’1 ........ 9,9 .......

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.

Maksuvalmius- ja jcélleenrahoitusriski

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

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomai-
nen. Konsernin rahavarat olivat tilikauden lopussa
150,1 miljoonaa euroa ja rahoitusvarat 172,3 miljoo-
naa eurod. Maksuvalmiuden turvaamiseksi Kojamon
kdaytdssd on emoyhtion 250 miljoonan euron suurui-

nen yritystodistusohjelma, 300 miljoonan euron si-
tovat luottolimiitit sekd 5 miljoonan euron ei-sitova
luottolimiitti. Tilikauden lopussa yritystodistusohjel-
masta oli laskettu liikkeeseen 50,0 miljoonaa euroa.
Luottolimiitteja ei ollut kaytossa tilinpddtdshetkelld.
Lisdksi Euroopan investointipankin myontdma 95 mil-
joonan rahoitus oli tilinpddtéshetkelld kayttdmattd.

Seuraavassa taulukossa on esitetty konsernin
sitovien nostamattomien luottolimiittien erdantymi-
nen. Luottolimiitit ovat vapaasti nostettavissa kon-
sernin rahoitustarpeen mukaisesti.

% kojamo



SITOVIEN LUOTTOLIMITTIEN ERAANTYMINEN

Alle vuoden 1-2 vuoden 2-5vuoden

Nostamattomat sitovat luottolimiitit 20,0 280,0 300,0
31.12.2017
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 25,0 275,0 300,0

nennetddn hajauttamalla lainasalkku maturiteettien
ja rahoitusinstrumenttien osalta sekd laajentamalla
rahoittajapohjaa. Suuriin lainojen eradntymisiin val-
mistaudutaan riittdvdn ajoissa.

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

Rahamarkkinoiden toimintaan on vaikuttanut kiristy-
nyt pankkisadtely, mikd on heijastunut pankkien lai-
nanantoon ja rahoituksen hintaan. Kojamon vahvan
taloudellisen aseman ja vakaan kassavirran vuoksi
rahoituksen saatavuusriskid ei arvioida merkittavaksi.

Rahoituksen saatavuus varmistetaan yllapitd-
mdlla Kojamon hyvdd mainetta rahoittajien kes-
kuudessa ja sdilyttdmalla tarkoituksenmukainen
omavaraisuusaste. Rahoituksen saatavuusriskid pie-

31.12.2018 1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuo-

aikana aikana i
Joukkovelkakirjalainat 221 1042,6 0,0 OO
Lainat rahoituslaitoksilta 35,2 447,9 66,8 50,8
Korkotukilainat 12,8 3,4 4,4 25,4
Yritystodistukset 50,0 0,0 0,0 0,0
Muut lainat 0,2 6,3 0,0 0,0
Korkojohdannaiset 12,8 30,7 75 1,4
Ostovelat 12,7
.9 hteensa ....................................................... 14 57 .................. 9 98 4 ................ 1 53 0 9 ................. 7 87 .................. 776 .
31.12.2017 1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15 vuo-
M€ aikana aikana aikana denaikana Myoéhemmin
Joukkovelkakmalamat ...................................... 140 ................... 14957183 .................. OO .................... O O
Lainat rahoituslaitoksilta 60,1 518,6 524,9 86,7 58,4
Korkotukilainat 67,0 159,6 3,2 4,2 25,4
Yritystodistukset 53,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut lainat 0,2 3,0 6.3 0,0 0,0
Korkojohdannaiset 16,1 491 33,8 8,0 2,7
Ostovelat 20,0
Yhteensa ...................................................... 23058797 ................ 12866 ................ 988865
42
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Sdhkojohdannaiset liittyvat olennaisesti fyysisiin
sdhkoéntoimituksiin ja niiden tulokset huomioidaan
sdhkolaskuilla ostetun sahkoén hinnassa. Siten niita
ei raportoida osana konsernin rahoitusvelkojen kas-
savirtataulukkoa.

Hintariski

Kojamo kdyttad sahkojohdannaisia suojautuakseen
sdhkon hintariskiltd. Sahkéjohdannaisilla suojataan
eritt@in todenndkaoisid tulevia sdhkoostoja ja sahko-
johdannaisten kaupankdynti on ulkoistettu ulkopuo-

31.12.2018

Sahkojohdannaiset

31.12.2017

Séhkojohdannaiset

Myytavissé olevat rahoitusvarat

Vaikutus yhteensa

Laskelmat eivat sisdlla laskennallista verovaikutusta.

Kojamon kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
vat rahoitusvarat tasolla 1ja 2 ovat kassanhallintaan
soveltuvia vahdriskisid sijoituksia lyhyen koron rahas-
toihin tai muihin erittdin likvideihin sijoituksiin, jotka
voidaan lunastaa lyhyessd ajassa. Hintojen yhden
prosenttiyksikon nousun (laskun) vaikutus tuloslas-
kelmaan olisi1,7 (-1,7) miljoonaa euroa. Tasolle 3 luo-
kitellut rahoitusvarat koostuvat Idhinnd strategisista
sijoituksista noteeraamattomiin osakkeisiin. Ndiden
hintojen yhden prosenttiyksikén nousun (laskun) vai-
kutus tuloslaskemaan olisi 0,0 (0,0) miljoonaa euroa.
Luvuissa ei ole huomioitu verovaikutusta.

liselle asiantuntijalle. Sdhkojohdannaisiin ei sovelle-
ta suojauslaskentaa.

Kojamon ylimdadrdiset kassavarat voidaan si-
joittaa rahapolitiikassa hyvaksyttyjen periaatteiden
mukaisesti. Kdypdadn arvoon tulosvaikutteisesti kir-
jattaviin rahoitusvaroihin kohdistuu hintariskid, jota
hallitaan sijoitusomaisuutta hajauttamalla. Sijoituk-
siin ei liity valuuttariskid.

Sdhkoéjohdannaisten herkkyys markkinahinnan +/-
10 % muutoksille on esitetty alla olevissa taulukoissa.

Tuloslaskelma
10 % -10 %
0,4 -0,4

10% -10% 10% -10%
0,3 0,3
4,6 4,6
0,3 03 46 46
Luottoriski

Kojamolla ei ole merkittavid luottoriskikeskittymid.
Myyntisaamisista valtaosa koostuu vuokrasaami-
sista, jotka ovat hyvin hajautuneet. Vuokrasaatavien
luottoriskic pienentdd lisaksi vuokravakuuksien kayt-
to. Luottoriskid analysoidaan sekd myyntisaamisten
ikdjakauman ettd perintdtoimen onnistumisten perus-
teella ja sen arvioidaan pysyvdn nykyiselld tasollaan.

% kojamo



MYYNTISAAMISTEN IKAJAKAUMA

Alle kuukauden
1-3 kuukautta
3-6 kuukautta
6-12 kuukautta

Yli vuosi

Yhteensa

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

Valuuttariski

Kojamon kassavirrat ovat euromdadraisia eika liike-
toimintaan sisdlly valuuttariskeja.

Pddomarakenteen hallinta

Kojamon pddomarakenteen hallinnan tavoitteena
on optimoida pddomarakenne suhteessa kulloinkin
vallitsevaan markkinatilanteeseen. Tavoitteena on
pddomarakenne, joka parhaiten varmistaa Kojamon
pitkdn ajan strategiset toimintaedellytykset ja tukee
yhtion kasvutavoitteita.

Kojamon pddomarakenteeseen vaikuttavat tu-
loksen lisdksi mm. investoinnit, omaisuuden myynnit,
ostot, osingonjako ja oman p&ddoman ehtoiset jdrjes-
telyt sekd kdypddn arvoon arvostaminen.

Kojamon strategisina tavoitteina on yli 40 pro-
sentin omavaraisuusaste sekd alle 50 prosentin
Loan to Value (LTV). Kojamon omavaraisuusaste

43

31.12.2018 31.12.2017
........ 15283%15220%
2,8 54,4 % 2,9 43,9 %
0,5 10,6 % 2,1 31,7 %
0,3 5,8 % 0,2 2,5%
0,0 0,9 % 0,0 01%
5'2 ............. 100,0%6,7 ......... 1 Oo'o%

31.12.2018 oli 43,0 (41,3) prosenttia ja Loan to Va-
lue (LTV) 31.12.2018 oli 45,9 (46,0) prosenttia. Koja-
mon korollinen vieras pddoma oli 2 485,5 (2 283,0)
miljoonaa euroa.

Kojamon vakuudettomiin rahoitussopimuksiin
sisdltyy rahoituskovenantteja, jotka mittaavat vel-
kaantumisastetta, vakuudellisten lainojen osuutta
sekd lilketoiminnan kykyd selvitd koroista. Kojamo
taytti tilikaudella sopimusten ehdot.

Erdiden rahoitussopimusten ehtojen mukaan
konsernin Loan to Valuen (LTV) tulee olla alle 60
prosenttia ja korkokatteen vahintadan 1,8. Tilinpada-
toshetkelld korkokate oli 4,3 (4,2).

Kojamo Oyj:n vakuudettomien joukkovelkakirja-
lainojen ehtojen mukaan konsernin vakavaraisuus-
asteen (solvency ratio) tulee alittaa 0,65, vakuudel-
listen lainojen osuus taseesta (secured solvency
ratio) tulee olla alle 0,45 ja korkokatteen (covera-
ge ratio) tulee olla vahintddn 1,8. Tilinpddtoshetkel-
|a vakavaraisuusaste oli 0,43 (0,44), vakuudellisten
lainojen osuus taseesta oli 0,25 (0,34) ja korkoka-
te oli 4,3 (4,2).
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26. Muut vuokrasopimukset
Tontinvuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana

31.12.2018

31.12.2017

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi
tulevat vdhimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa

Vuotta pidemmén ajan ja enintaan viiden

vuoden kuluttua
Yli viiden vuoden kuluttua

Yhteensa

Vuokrasopimukset ovat pddasiassa tontin vuokra-
sopimuksia kunnilta ja kaupungeilta. Jaljelld olevien
sopimusten kestoajat ovat maksimissaan 99 vuotta
ja keskimadrin 28 vuotta.

Muut vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset, autot

31.12.2018

31.12.2017

Seuraavana tilikautena maksettavat
2-5 vuoden kuluessa maksettavat

Yhteensa

Muut vuokrasopimukset ovat leasing-autosopimuk-
sia, joiden sopimusten pituus on neljd vuotta.

% kojamo



27. Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut

Poistot 0,8 11
Rahoitustuotot- ja kulut 471 40,5
Tuloverot 55,5 53,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,2 -01
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen kdypaan

arvoon arvostamisesta -127,5 -126,2
Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot/-tappiot -1,0 2,5
MUUEOKBISUL oottt o oo oo oo Co RO
Yhteensa -22,8 -33,5
28. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Velat10|denva kuudekSIannettukllnnltykS|a]apantt e Ja ................................................ 13670 ............................ 16569
Annetut kiinnitykset 1451,2 1851,1
Pantatut osakkeet®) 2571 276,9
Pantatut vakuudet yhteensa 1708,3 2127,9
Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 31,7 32,0
Takaukset**) 326,8 373,4
Talletusvakuudet 0,1

Muut annetut vakuudet yhteensa 358,6 405,4

*) Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
**) Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja
omavelkaisia takauksia, ja ndille lainoille on annettu vakuudeksi my&s kiinnityksid.

Investointeihin liittyvat hankintasitoumukset
Keskenerdisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

Rakenteilla oleva uudistuotanto 99,6
Uudistuotannon esisopimukset 101,5
Peruskorjaukset 1,5
Yhteensa 212,7
44
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Muut vastuut

ARVONLISAVERON TARKISTUSVASTUUT

Arvonlisdveron palautusvastuu

MAANHANKINTAVASTUUT

Tavoiterakennusoikeuteen ja kaavaluonnokseen
perustuvat kauppahinnat
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta

Rakennuttamisvastuu

Espoon Suurpellon | ja Il asemakaava-alueita koske-
vaan maankdyttosopimukseen sisdltyy viivdstyssa-
koin sanktioidut aikataulut rakentamiselle.

Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu kolmeen
toteuttamisalueeseen, joilla on Kojamon vastuulla
rakennusoikeutta seuraavasti: 2. alue - 18 217 (18
217) k-m2 ja 3. alue - 7 600 (7 600) k-m2. Sopimuk-
sessa on madrdtty, ettd kaikki asuinrakennusoikeus
on rakennettava valmiiksi 2. alueella marraskuuhun
2013 ja 3. alueella marraskuuhun 2016 mennessa.
Rakentaminen ei ole kaikilta osin toteutunut aikatau-
lussa. Viivastyssakko on porrastettu viivdstysajan
mukaan ja voi enimmillaan, viivastyksen jatkuttua
vdhintdadn viisi vuotta, olla puolet sopimuksen mu-
kaisesta maankdyttomaksusta. Sopimuksen mukaan
kaupunki voi olosuhteiden muuttuessa pienentdd tai
olla perimatta viivastyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen kortteleita 62007 ja 62025
koskevaan maankdyttésopimukseen sisdltyy viivds-
tyssakoin sanktioidut aikataulut rakentamiselle. Ra-
kennuttamisvelvoite on jaettu erilaisiin rahoitus- ja
omistusmuotoihin.

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

Joihinkin Vantaalla sijaitseviin tontteihin sisdl-

31.12.2018 31.12.2017
2,6 2,5
31.12.2018 31.12.2017
19,2 38,4

5,6 41

tyy sopimussakoin sanktioitu omistus- ja rahoitus-
muotovaatimus.

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

Konserniyhtiét ovat antaneet omistamiensa
osakkeiden luovuttamista ja panttaamista rajoitta-
via sitoumuksia.

Riita-asiat
Kojamolla on vireilld muutamia yksittdisid riita-asioi-
ta, joiden merkityksen yhti6 arvioi olevan vdahdinen.

Muut sitoumukset

Kojamoon kuuluva Lumo Kodit Oy saattoi pddtdk-
seen 16.10.2017 Helsingissd osoitteissa Onnentie 18,
Sofianlehdonkatu 5, Tukholmankatu 10, Agricolan-
katu 1-3, Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3 ja
Bulevardi 31sijaitsevien kiinteistojen oston Helsingin
kaupungin kanssa. Sopimuksen mukaan kohteiden
kiintedn kauppahinnan osuus on yhteensd 80,9 mil-
joonaa euroaq, joka perustuu tonttien toimistoraken-
nusoikeuden kautta laskettuun arvoon. Kauppahinta
voi muuttua ostajan hakemuksen mukaan tehtévan
kaavamuutoksen rakennusoikeuden perusteella.
Kaavamuutosta ei ole laitettu vireille vuonna 2018.

% kojamo



29. Lahipiiritapahtumat

Ldhipiiri

Kojamo Oyj:n ldhipiiriin kuuluvat tytar- ja osak-
kuusyritykset, yhteisjdrjestelyt sekd johtoon kuu-
luvat avainhenkil6t, joita ovat hallituksen ja johto-
ryhman jasenet, toimitusjohtaja ja heiddn ldheiset
perheenjdsenensd. Omistajat, joiden omistusosuus
on Kojamossa 20 prosenttia tai enemman katsotaan
aina olevan |ghipiirid. Omistusosuuden jaddessa alle

AVOIMET SALDOT MUUN LAHIPIIRIN KANSSA

20 prosentin luetaan omistaja |ahipiiriin silloin, kun
hdnelld muutoin katsotaan olevan huomattava vai-
kutusvalta.

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

Kojamon tytaryritykset, yhteisjdrjestelyt ja osak-
kuusyritykset on esitetty liitteessa 30.

31.12.2018 31.12.2017

Johdon palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja

Muut johtoryhman jasenet

Hallituksen ja valiokuntien jasenet
Johdon palkat ja palkkiot yhteensa
Etuuspohjaiset eldkekulut
Maksupohijaiset eldkekulut
Yhteensa

45

0,9 0,7
1.5 1.4
0,3 0,2
2,7 2,3
0,6 0,3
0,2 0,2
3.4 2,9
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TOIMITUSJOHTAJAN, HALLITUKSEN JA
VALIOKUNTIEN PALKAT JA PALKKIOT

Jani Nieminen, toimitusjohtaja
Hallitus ja valiokunnat
Riku Aalto

Mikko Mursula

Reima Rytso6la

Anne Leskela

Minna Metséla

Matti Harjuniemi

Olli Luukkainen
Jan-Erik Saarinen

Ann Selin

Jorma Malinen

Jarkko Eloranta
Ville-Veikko Laukkanen
Pasi Pesonen

Esko Torsti

Yhteensa

Kojamon henkilostolle ei makseta eri korvausta hei-
ddn toimiessaan hallituksen jasenend tai toimitus-
johtajana konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Johdon eldkesitoumukset ja
irtisanomiskorvaukset

Toimitusjohtajan ja johtoryhmdn jasenten eldkeika
on 63 vuotta. Toimitusjohtajan ja muun johtoryh-
mdn jasenten osalta noudatetaan maksuperusteis-
ta kaytantod, jossa ryhmdaeldkevakuutukseen mak-
setaan vuodessa kahden kuukauden verotettavaa
ansiota vastaava vakuutusmaksu. Vakuutuksen eh-
tojen mukaisesti vakuutuksen sddstot voi nostaa 63
ikdvuodesta alkaen tai tyoeldkettd tdydentdvand
lisaelakkeend. Toimitusjohtajan ja muun johtoryh-
madn Suomen lakisddteisen eldkejarjestelmdn kus-
tannukset olivat 0,6 (0,3) miljoonaa euroa ja vapaa-
ehtoisen ryhmaeldkevakuutuksen maksut olivat 0,2
(0,2) miljoonaa euroa.

Toimitusjohtajan sopimuksen irtisanomisaika on
yhtion puolelta 12 kuukautta, jonka aikana toimitus-

31.12.2018 31.12.2017

16,8
16,8
16,8
16,2
15,6

johtajalla ei ole tyontekovelvollisuutta. Toimitusjoh-
tajan puolelta irtisanomisaika on kolme kuukautta.
Toimitusjohtajan sopimuksessa ei ole sovittu erilli-
sestd irtisanomiskorvauksesta.

Muiden yhtion johtoryhmdn jasenten irtisano-
misaika on yhtion puolelta kuusi kuukautta, jonka
aikana johtajalla ei ole tyontekovelvollisuutta. Joh-
toryhmdn jdsenen puolelta irtisanomisaika on kolme
kuukautta. Irtisanomiskorvaus on lisaksi 6 kuukau-
den palkkaa vastaava madara.

Osakepohjainen kannustinjdarjestelma
Kojamolla on kdytossa johdon pitkdaikainen osake-
pohjainen kannustinjdrjestelma. Palkkio madraytyy
Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden to-
teutumisen suhteessa konsernin strategisiin tavoit-
teisiin.

% kojamo



Jarjestelmdn mahdolliset palkkiot perustuvat:

- ansaintajaksolta 2016-2018 nettovuokratuottoon,
kayttokatteeseen, pddoman tuottoprosenttiin ja ve-
lank&yttoon;

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

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

Kolmen kdynnissd olevan ansaintajakson toteutues-
sa tdysimadrdisind olisi maksimipalkkio 377 830
Kojamon osaketta vastaava madrd, mistd puolet
maksetaan Kojamon osakkeina ja puolet rahana.
Osakepalkkion kdypd arvo on mddritetty kdyttden

jarjestelman myontamishetken Kojamo Oyj:n kurs-
sia 8,50 euroa osakkeelta sekd toisaalta huomioi-
den arviot tulevien vuosien osingoista. Tilikaudella
2018 osakepalkkiojdrjestelman vaikutus Kojamon tu-
lokseen oli -0,8 miljoonaa euroa.

Muut IGhipiiritiedot

Hallituksen jasenille ei ole tilikauden aikana luovutet-
tu osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

Johtoryhmdn jasenet ja heiddn maardysvaltayh-
teisdnsd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperus-
teisia oikeuksia yhtidssd ja yhtion kanssa samaan
konserniin kuuluvissa yhti6issd yhteensd 96 666 osa-
ketta. Ndiden osakkeiden osuus yhtion koko osake-
maddrdstd on 0,04 prosenttia.

30. Konsernin tytdryritykset, yhteisjdrjestelyt ja osakkuusyritykset

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kojamo Oyj

Kiinteistd osakeyhtio Pikkuhirvas
Kojamo Holding Oy
Kojamo Palvelut Oy
Kotinyt Oy

Lumo 2018 Oy

Lumo 2019 Oy

Lumo 2020 Oy

Lumo 2021 Oy

Lumo Kodit Oy

Lumo Vuokratalot Oy
Lumohousing 10 Oy
Lumohousing 11 Oy
Lumohousing 12 Oy
Lumohousing 2 Oy
Lumohousing 6 Oy
Lumohousing 7 Oy

VVO Hoivakiinteistot Oy
VVOhousing 8 Oy
VVOhousing 9 Oy

46

Konsernin

Emoyhtion omistus-

omistusosuus % osuus %

Inari 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
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Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo Kodit Oy

As Oy Helsingin Leikosaarenpuisto

As Oy Helsingin Vuopuisto

Asunto Oy Hdmeenlinnan Keilakatu 4
As Oy Kuopion Havuketo

As Oy Turun Puistokatu 12

As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7

As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11
As. Oy Kuopion Kaarenkulma

As. Oy Malski 3, Lahti

Asunto Oy Espoon Henttaan Puistokatu 16
Asunto Oy Espoon Henttaankaari A
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6
Asunto Oy Espoon Koivu-Mankkaan tie 1
Asunto Oy Espoon Kulovalkeantie 21 B
Asunto Oy Espoon Likusterikatu A
Asunto Oy Espoon Marinkallio 4
Asunto Oy Espoon Marinkallio 6
Asunto Oy Espoon Marinkallio 8
Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1A
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1B
Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2
Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2
Asunto Oy Espoon Servinkuja 3
Asunto OY Espoon Soukanrinne
Asunto Oy Espoon Suurpelto 44
Asunto Oy Espoon Suurpelto 5

Asunto Oy Espoon Tietéjantie 3
Asunto Oy Espoon Ulappakatu 1
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 4
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 5
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 6
Asunto Oy Espoon Valakuja 8

Asunto Oy Hattulan Jukolankuja 3
Asunto Oy Helsingin Bahamankatu 8
Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4

Helsinki
Helsinki
Hameenlinna
Kuopio
Turku
Vantaa
Helsinki
Kuopio
Lahti
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Hattula
Helsink
Helsinki

Emoyhtién
omistusosuus %

98,64 %

98,71 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

79,46 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

98,64 %

98,71 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

79,46 %
100,00 %
100,00 %

% kojamo



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Asunto Oy Helsingin Eerik VII

Asunto Oy Helsingin Fregatti Dygdenin kuja 5
Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4
Asunto Oy Helsingin Hela-aukio 4

Asunto Oy Helsingin Helatehtaankatu 3
Asunto Oy Helsingin Henrik Borgstromin tie 2
Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2c
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2d
Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9

Asunto Oy Helsingin Hoyrykatu 8

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

Asunto Oy Helsingin Kadetintie 6

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

Asunto Oy Helsingin Kotkankatu 9

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

Asunto Oy Helsingin Leonkatu 21

Asunto Oy Helsingin Luotsikatu 1a
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Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Emoyhtion
omistusosuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Asunto Oy Helsingin Lonnrotinkatu 30
Asunto Oy Helsingin Maasélvantie 5 ja 9
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti
Asunto Oy Helsingin Melkonkatu 12 B
Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B
Asunto Oy Helsingin Oulunkylan tori 1
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 6
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8
Asunto Oy Helsingin Plazankuja 5
Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15
Asunto Oy Helsingin Posetiivari

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

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

Asunto Oy Helsingin Tulisuontie 1
Asunto Oy Helsingin Tuulensuunkuja 3
Asunto Oy Helsingin Valanportti

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

Asunto Oy Hyvinkaan Astreankatu 27
Asunto Oy Hyvink&dan Merino

Asunto Oy Hyvinkaan Mohair

Asunto Oy Hyvink&an Varimestarinkaari 3

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa

Emoyhtién
omistusosuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
93,06 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

93,06 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

% kojamo



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Asunto Oy Hameenlinnan Aurinkokatu 10
Asunto Oy Hameenlinnan Hallituskatu 14
Asunto Oy Hameenlinnan Hilpi Kummilantie 16
Asunto Oy Hameenlinnan Kajakulma
Asunto Oy Hameenlinnan Kummilantie 6
Asunto Oy Hameenlinnan Linnaniemenkatu 1
Asunto Oy Hameenlinnan Linnankatu 3b
Asunto Oy Hameenlinnan Pikkujéarventie 9
Asunto Oy Hameenlinnan Turuntie 38
Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola
Asunto Oy Hameentie 48

Asunto Oy Jyvaskylan Heindmutka 5
Asunto Oy Jyvéaskylan Honkaharjuntie 14b
Asunto Oy Jyvaskylan Jontikka 4

Asunto Oy Jyvaskylan Kelokatu 4

Asunto Oy Jyvaskylan Kerkkakatu 1

Asunto Oy Jyvaskylan Keskisentie 1

Asunto Oy Jyvaskylan Kilpisenkatu 14
Asunto Oy Jyvaskylan Runkotie 3b

Asunto Oy Jyvaskylan Runkotie 5 C

Asunto Oy Jyvaskylan Tellervonkatu 8
Asunto Oy Jyvaskylan Tervalankatu 6
Asunto Oy Jyvaskylan Tiilitehtaantie 46
Asunto Oy Jyvaskylan Vainonkatu 15
Asunto Oy Jyvaskylan Yliopistonkatu 40b
Asunto Oy Jarvenpaan Antoninkuja 3
Asunto Oy Jarvenpaan Metallimiehenkuja 2
Asunto Oy Jarvenpaan Reki-Valko

Asunto Oy Jarvenpaéan Rekivatro

Asunto Oy Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27
Asunto Oy Kalasaéksentie 6

Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14
Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8

Asunto Oy Kauniaisten Kavallinterassit
Asunto Oy Kauniaisten Thurmaninpuistotie 2
Asunto Oy Kaustisenpolku 5
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Hémeenlinna
Hémeenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Helsinki
Jyvéaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Espoo
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Helsinki

Emoyhtion
omistusosuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
73,97 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
97,58 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

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

97,58 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Asunto Oy Keravan Eerontie 3

Asunto Oy Keravan Palopolku 3

Asunto Oy Keravan Tapulikatu 30

Asunto Oy Keravan Tapulitori 1

Asunto Oy Keravan Tapulitori 2

Asunto Oy Kirkkonummen Framnasintie
Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1

Asunto Oy Kivivuorenkuja 3

Asunto Oy Konalantie 14

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

Asunto Oy Kuopion Sompatie 9

Asunto Oy Kuopion Tulliportinkatu 30
Asunto Oy Lahden Kauppakatu 38
Asunto Oy Lahden Radanp3éa 6

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

Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 6

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

Asunto Oy Mantsaldan Hemmintie 2
Asunto Oy Mantsalan Karhulantie 2
Asunto Oy Nurmijarven Mahlamaentie 16
Asunto Oy Nurmijarven Ratsutilantie 2
Asunto Oy Oulun Kitimenpolku 21
Asunto Oy Oulun Koskelantie 19

Asunto Oy Oulun Kurkelankuja 1B
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1

Asunto Oy Oulun Tervahanhi 1

Kerava

Kerava

Kerava

Kerava

Kerava
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Vantaa
Vantaa
Helsinki
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Vantaa
Mantsala
Méntsala
Nurmijarvi
Nurmijarvi
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Emoyhtién
omistusosuus %
100,00 %
99,57 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
99,10 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

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

99,10 %

% kojamo



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Asunto Oy Oulun Tietolinja 11 Oulu
Asunto Oy Pirtinketosato Kuopio
Asunto Oy Pohtolan Kynnys Espoo
Asunto Oy Pohtolan Kyto Espoo
Asunto Oy Rientolanhovi Tampere
Asunto Oy Riihim&aen Mékiraitti 17 Riihimaki
Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9 Rovaniemi
Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio Rovaniemi
Asunto Oy Salamankulma Turku
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4 Tampere
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 8 A Tampere
Asunto Oy Tampereen Koipitaipaleenkatu 9 Tampere
Asunto Oy Tampereen Lentokonetehtaankatu 5 Tampere
Asunto Oy Tampereen Meesakatu 2 Tampere
Asunto Oy Tampereen Myrskynkatu 4 Tampere
Asunto Oy Tampereen Nuolialantie 44 Tampere
Asunto Oy Tampereen Pohtolan Pohja Tampere
Asunto Oy Tampereen Satakunnankatu 21 Tampere
Asunto Oy Tampereen Tieteenkatu 3 Tampere
Asunto Oy Tampereen Tuomiokirkonkatu 32 Tampere
Asunto Oy Tampereen Tutkijankatu 7 Tampere
Asunto Oy Toppilan Tuulentie 2 Oulu
Asunto Oy Tuiran Komuntalo Oulu
Asunto Oy Turun Ahterikatu 12 Turku
Asunto Oy Turun Aurinkorinne Turku
Asunto Oy Turun Hippoksentie Turku
Asunto Oy Turun Laivurinkatu 4 Turku
Asunto Oy Turun Riitasuonkatu 28 Turku
Asunto Oy Turun Tydénjohtajankatu 1 Turku
Asunto Oy Turun Véanrikinkatu 2 Turku
Asunto Oy Tuusulan Bostoninkaari 2 Tuusula
Asunto Oy Tuusulan Kievarinkaari 4 Tuusula
Asunto Oy Tuusulan Metsontie 2 Tuusula
Asunto Oy Vantaan Antaksentie 3 Vantaa
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10 Vantaa
Asunto Oy Vantaan Elmontie 11 Vantaa
Asunto Oy Vantaan Esikkotie 9 Vantaa
49

Emoyhtion
omistusosuus %
100,00 %
63,55 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
56,18 %
100,00 %
100,00 %
62,99 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
81,50 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
55,45 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

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

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

62,99 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

81,50 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

55,45 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Asunto Oy Vantaan Hiiritornit

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 f
Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 b
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3
Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8

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

Asunto Oy Vantaan Leineldnkaari 13
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14
Asunto Oy Vantaan Leinelantie 3

Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4
Asunto Oy Vantaan Liesikuja 8

Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku
Asunto Oy Vantaan Pyhtdankorvenkuja 4 ja 6
Asunto Oy Vantaan Pyhtaankorventie 25
Asunto Oy Vantaan Ruukkupolku 14
Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori
Asunto Oy Vantaan Tarhurintie 6

Asunto Oy Verkkotie 3

Asunto Oy Vahantuvantie 6

Kiint. Oy Taivaskero 2

Kiinteistd Oy Helsingin Abrahaminkatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Agricolankatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Albertinkatu 40
Kiinteistd Oy Helsingin Bulevardi 31
Kiinteistd Oy Helsingin Eerikinkatu 36
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 37
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 39
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 41
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 43
Kiinteistd Oy Helsingin Lonnrotinkatu 34
Kiinteistd Oy Helsingin Onnentie 18

Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Hameenlinna
Helsinki
Vantaa
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Emoyhtién
omistusosuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
97,70 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

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

% kojamo



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kiinteistdé Oy Helsingin Sofianlehdonkatu 5
Kiinteisto Oy Helsingin Tukholmankatu 10
Kiinteistd Oy Lintulahdenpenger
Kiinteisté Oy Malminhaka

Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168
Kiinteisté Oy Saarensahra

Asunto Oy Helsingin Saariniemenkatu 6
Kiinteistd Oy Siilinjarven Kirkkorinne
Kiinteisté Oy Tampereen Kyllikinkatu 15
Kiinteisté Oy Tuureporin Liiketalo
Kiinteistd Oy Uuno Kailaan kadun Pysakdinti
Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1

Kiinteistd Oy Vantaan Pyhtaanpolku
Kiinteisté Oy Yl4-Malmintori
Kiinteistdosakeyhtid Nésilinnankatu 40
Kilterin Kehitys Oy

Lumo Eerikinkatu VII Holding 2 Oy

Lumo Hankeyhtié 1 Oy

Lumo Hankeyhti6 2 Oy

Lumo Hankeyhti6 3 Oy

Lumo Hankeyhti6 4 Oy

Lumo Holding 50 Oy

Volaria Oy

50

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Tampere
Helsinki
Tampere
Helsinki
Siilinjarvi
Tampere
Turku
Espoo
Espoo
Vantaa
Helsinki
Tampere
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Emoyhtion
omistusosuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
90,00 %
82,61%
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %
90,00 %
82,61%
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytéryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo Vuokratalot Oy

Asunto Oy Espoon Asemakuja 1
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31
Asunto Oy Helsingin Vaakamestarinpolku 2
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5
Asunto Oy Oulun Jalohaukantie 1
Asunto Oy OulunTuiranmaja
Kiinteistd Oy Nummenperttu
Kiinteisté Oy Vehnéapelto
Kiinteistd Oy Viljapelto

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2018 Oy

Kiinteistdé Oy Vantaan Karhunkierros1C
Asunto Oy Naantalin Palomaenkatu 5

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2019 Oy

Asunto Oy Oulun Peltolankaari 1
Asunto Oy Turun Reelinkikatu 7

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2020 Oy
Asunto Oy Kuopion Vuorikatu 22

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 20210y
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina

Espoo

Espoo

Espoo
Helsinki
Kuopio

Oulu

Oulu
Hameenlinna
Vantaa
Vantaa

Vantaa
Naantali

Oulu
Turku

Kuopio

Kuopio

Emoyhtién
omistusosuus %

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

55,56 %

Emoyhtién
omistusosuus %

86,58 %

100,00 %

Emoyhtién
omistusosuus %

100,00 %
100,00 %

Emoyhtion
omistusosuus %

100,00 %

Emoyhtion

omistusosuus %

78,38 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

76,67 %

Konsernin
omistus-
osuus %

86,58 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

% kojamo



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kojamo Palvelut Oy
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168a

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Konserni
Katajapyséakointi Oy

Osakkuusyritykset

Kojamo Oyj
Asunto Oy Nilsian Ski
SV-Asunnot Oy

Lumo Vuokratalot Oy

Asunto Oy Viljapelto
Kiinteistdé Oy Keinulaudantie 4
Pajalan Parkki Oy

Lumo 2020 Oy
Lintulammenkadun Pys&kdintilaitos Oy

Osakkuusyritykset

Lumo Kodit Oy

Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina

Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteistd Oy
Hatanpaénhovin Pysakointi Oy
Katajapyséakointi Oy

Kiinteisto Oy Backisaker

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Torikulma
Kiinteistoé Oy Lappeenrannan Koulukatu 1
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 40

51

Emoyhtién
omistusosuus %

Helsinki 100,00 %

Emoyhtién
omistusosuus %

Tampere
Emoyhtion
omistusosuus %
Nilsia 28,33 %
Helsinki 50,00 %
Vantaa 21M %
Helsinki 41,62 %
Jarvenpaa 31,44 %
Kerava 39,19 %
Emoyhtion
omistusosuus %
Kuopio 21,62 %
Loviisa 45,50 %
Tampere 41,88 %
Tampere 34,26 %
Espoo 50,00 %
Jyvéaskyla 42,63 %
Lappeenranta 24,45 %
Helsinki 29,42 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

50,93 %

Konsernin
omistus-
osuus %

28,33 %
50,00 %

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

39,19 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
45,50 %
41,88 %
50,93 %
50,00 %
42,63 %
24,45 %
29,42 %
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Osakkuusyritykset

Lumo Kodit Oy

Kiinteisté Oy Myllytullin Autotalo
Kiinteisté Oy Oulun Tullivahdin Parkki
Kiinteistdé Oy Pohjois-Suurpelto
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteen Parkki
Marin autopaikat Oy

Mummunkujan pysakéinti Oy
Paavolan Parkki Oy

Pihlajapysakointi Oy

Ristikedonkadun L&mpo Oy
Ruukuntekijantien paikoitus Oy

SKIPA Kiinteistopalvelut Oy
Suurpellon Kehitys Oy

Virvatulentien Pysakointi Oy

Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4:
Kiinteistd Oy Lehtikallion pysakdinti
Asunto Oy Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27:
Kiinteistdé Oy Jarvenpaan Tupalantalli
Asunto Oy Vantaan Leinelénkaari 13:
Leinelankaaren Pysakointi Oy

Asunto Oy Oulun Revonkuja 1:
Kiinteisté Oy Revonparkki

Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4:
Kiinteistd Oy Tampereen Seponparkki
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10:
Kiinteistoé Oy Arinaparkki Vantaa
Asunto Oy Lahden Radanpaa 6:
Asemantaustan Pysakainti Oy

Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15:
Kiinteisté Oy Savelkorttelin Parkkihalli
Kiinteistd Oy Vallikallion Toimistotalo:
Kiinteisté Oy Valliparkki

Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9:
Sandbackan Autopaikat Oy

31. Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Kojamolla ei ollut merkittavia tilikauden jalkeisia tapahtumia.

Emoyhtién
omistusosuus %

Oulu 24,39 %
Oulu 33,60 %
Espoo 50,00 %
Tampere 41,71 %
Espoo 21,00 %
Tampere 26,51%
Tampere 24,93 %
Tampere 30,56 %
Salo 34,40 %
Vantaa 26,24 %
Espoo 20,63 %
Espoo 50,00 %
Helsinki 25,15 %
Vantaa 39,84 %
Jarvenpaa 33,33 %
Vantaa 21,63 %
Oulu 20,37 %
Tampere 29,91 %
Vantaa 25,59 %
Lahti 39,76 %
Helsinki 47,38 %
Espoo 31,31%
Vantaa 24,62 %

Konsernin
omistus-
osuus %

24,39 %
33,60 %
50,00 %

41,1 %
21,00 %
26,51 %
32,98 %
30,56 %
34,40 %
26,24 %
20,63 %
50,00 %

25,15 %
39,84 %
33,33 %
21,63 %
20,37 %
45,98 %
25,59 %
39,76 %
47,38 %

31,31%

44,23 %

% kojamo
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd
ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmdaytyslaskelmat

Laskentakaava 2018 2017 2016 2015 2014
L||keva|htoM€ ....................................................................................................................................................................................... 3588 ................................. 3370 ................................ 3 5153709 ............................. 3565
Nettovuokratuotto, M€ 1 234,0 216,0 222,0 227,4 210,0
Nettovuokratuotto lilkevaihdosta, % 2 65,2 64,1 63,2 61,3 58,9
Tulos ennen veroja, M€ 3 2773 266,7 289,7 224,7 146,5
Kéayttokate (EBITDA), M€ 4 3251 308,2 336,8 262,4 194,6
Kéayttokate liikevaihdosta, % 5 90,6 91,5 95,8 70,7 54,6
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 196,5 179,5 186,3 189,1 173,3
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 54,8 53,3 53,0 51,0 48,6
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO), M€ 8 116,4 107,8 112,2 129,4 107,4
FFO liikevaihdosta, % 9 32,4 32,0 31,9 34,9 301
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta, € 1) 10 0,49 0,47 0,49 0,56 0,47
Ejlsusjz\'n'\r/ltg ennen kayttépadoman muutosta ja ilman kertaluonteisia 1 "3 1078 12,2 129.4 107.4
Oikaistu kassavirta ennen kayttopadoman
A T Yl 12 92,7 82,3 82,9 83,6 78,3
Operatiivinen tulos, M€ 13 191 107,6 116,9 121,4 103,2
Sijoituskiinteistot, M€ 2) 5093,2 4710,2 4298,9 3999,2 3708,8
Taloudellinen vuokrausaste, % 23 97,0 96,7 97,4 97,6 98,1
Korollinen vieras pddoma, M€ 3) 14 2 485,5 2283,0 2122,8 1494,6 1850,1
Oman padoman tuotto-% (ROE) 15 101 10,9 12,9 10,8 72
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 16 7,2 U5 8,8 7,6 5,9
Omavaraisuusaste, % 17 43,0 4,3 40,7 /M7 40,0
Loan to Value (LTV), % 3) 4) 5) 18 45,9 46,0 471 39,8 46,8
Osakekohtainen tulos, € 1) 0,93 0,93 1,01 0,78 0,48
Osakekohtainen oma pdaoma, € 1) 9,54 8,88 8,10 7,58 6,88
Osinko/osake, € 1) 6) 0,29 0,22 0,51 0,16 0,10
Osinko tuloksesta, % 20 31,2 23,7 50,5 20,5 20,8
Hinta/voitto-suhde (P/E) 21 8,7
Efektiivinen osinkotuotto, % 22 3,6
Bruttoinvestoinnit, M€ 19 365,2 367,3 696,0 235,0 200,5
Henkilosto keskiméaérin 319 310 298 364 339

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimdadardaisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemdn osakkeiden jakamista koskevan paatéksen vaiku-
tuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Kojamo esittcd vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaa- merkittdvad lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyy- 2) Sisdltad Myytavéind olevia pitkaaikaisia omaisuuserid,
maan liiketoimintansa taloudellista kehitysta ja tikoille seka muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslu- 3) Ei siséilla Myytavénd olevia pitkdaikaisia omaisuuserid.
g g g . q q oo il B.0Am q 2oe 4) Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa.
POI’O n.taakﬁe.eﬁ ver.talluke|p.0|suu.tt<.1.er| "r(_:_]p_ortom k.U]G e_I_FUIe pItGO IFRS tllll’lpOG.YOSﬂO.rmISt.OSSO maa 5) 1.1.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 M€ uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyistd luokittelua.
tikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilinpddtésstan- riteltyjd tunnuslukuja korvaavina mittareina. 6) 2018: hallitus esittéd, ettd osinkoa jaetaan 0,29 euroa/osake. 2016: sisdltéd lisdosinkoa 0,29 euroa/osake.

dardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat

52 % kojamo



Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti madritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1) Nettovuokratuotto = Liikevaihto - Kiinteistojen yllapitokulut - Korjaukset

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

Nettovuokratuotto

2) Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % =
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

3) Tulos ennen veroja = Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut
tuotot - Liiketoiminnan muut kulut +/- Sijoituskiinteistojen
luovutusvoitot ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovu-
tusvoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen
arvostamisesta kdypaan arvoon - Poistot ja arvonalentumiset
+/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten
tuloksista

Tulos ennen veroja mittaa kannattavuutta liikketoiminnan kustannusten ja rahoitus-
kulujen jalkeen.

4) Kayttokate (EBITDA) = Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoi-
tustuotot ja -kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista +
Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero + Lasken-
nallisten verojen muutos

Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen
nettorahoituskuluja, veroja ja poistoja.

Kayttokate

5) Kayttokate liikevaihdosta, % =
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

53

x100

x100
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6)

7)

8)

9)

10)

Oikaistu kayttokate (Adjusted
EBITDA)

Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, %

Kassavirta ennen kayttopadoman
muutosta (FFO)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttopadoman muutosta

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoitus-
kiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden pysyvien vastaavien
luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiinteis-
téjen arvostamisesta kdypaan arvoon -/+ Rahoitustuotot ja
-kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden
verotettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennallisten
verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omai-
suuserien myynneistd syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia
voittoja/ tappioita sijoituskiinteistjen kdyp&dan arvoon arvostamisesta.
Oikaistu kayttokate

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttékatteen suhdetta liikevaihtoon.

Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kdyttépadoman muutosta kuvaa konsernin liikketoiminnan tuotta-
maa kassavirtaa ennen kdyttépddoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huo-
mioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen
vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omaisuuserien myynneistd syntyneitd
luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia voittoja/ tappioita kaypadn arvoon
arvostamisesta.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo
tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kdyttdpddoman muutosta esittad kassavirta en-
nen kayttdpddoman muutosta osuuden yksittdiselle osakkeelle.

x 100

x 100

% kojamo
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Oma padoma

11)  Kassavirta ennen kayttépadoman = Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO) + 17) Omavaraisuusaste, % = v r 2 x 100
. 68 g rat - nn
muutosta ja ilman kertaluonteisia kertaluonteiset kulut arat - Saadut ennakot
kuluja
Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman padoman
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuotta- osuuden toimintaan sitoutuneesta pddomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoi-
maa kassavirtaa ennen kédyttépaddoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huo- tusrakennetta.
mioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen
vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omaisuuserien myynneista syntyneita . Korollinen vieras pééoma - Rahavarat
luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia voittoja/ tappioita kdypdadn arvoon 18) Loan to Value (LTV), % = — " — x 100
arvostamisesta ja kertaluontoisia kuluja. Sijoituskiinteistot
12) Oikaistu kassavirta ennen kaytto- = Kassavirta ennen kayttOpaaoman muutosta (FFO) B Luototusaste (Loan to Value) esittad nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistéjen ar-
padoman muutosta (AFFO) Ajanmukaistamisinvestoinnit vosta. Tunnusluku kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
Oikaistu kassavirta ennen kéyttdpddoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan 19) Bruttoinvestoinnit = Har_]klt'Ut SI]O'ItUSkIInt?'I‘StOt AJanmukalstamlsmvestomnlt
tuottamaa kassavirtaa ennen kayttdpddoman muutosta oikaistuna ajanmukaista- Aktivoidut vieraan paaoman menot
misinvestoinneilla. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinves-
tointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen
vuokraustoimintaan kuulumattomia erid kuten omaisuuserien myynneistd syntyneitd X L . L e i
Juovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia voittoja/tappioita kiypéan arvoon Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien madrad pitden sisalladan ostetut si-
arvostamisesta. joituskiinteistot, kiinteistékehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit sekd aktivoidut
korot.
13)  Operatiivinen tulos = Tilikauden voitto -/+ Luovutusvoitot/-tappiot -/+ Voitto/tappio . Osakekohtainen osinko
) P i / ) / p‘? / ) /tapp 20) Osinko tuloksesta, % = x 100
kaypaan arvoon arvostamisesta -/+ Vertailukelpoisuuteen Osakekohtainen tulos
vaikuttavat muut erét - Oikaisujen verovaikutukset
_ . . . . Osinko tuloksesta mittaa osingon suhdetta tulokseen. Tunnusluku kuvaa, kuinka suu-
Operatiivinen tulos kuvaa konsernin vuokraustoiminnan tulosta ilman luovutusvoit- An P
L e L L . . - L ren osuuden tuloksestaan konserni jakaa omistajilleen.
toja ja -tappioita, sijoituskiinteistdjen ja rahoitusvarojen laskennallisia voittoja/tap-
pioita kdypdadn arvoon arvostamisesta ja muita vastaavia ei-operatiivisia erid sekd
naihin liittyvid oikaisujen verovaikutuksia. . . Osakkeen paatoskurssi
21)  Hinta/voitto-suhde (P/E) = p‘
Osakekohtainen tulos
14)  Korollinen vieras pddoma = Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset
Hinta/voitto-suhde kuvaa osakkeen kurssin ja osakekohtaisen tuloksen valistd suh-
Korollinen vieras pddoma mittaa konsernin bruttovelkoja. detta. Tunnusluku kuvaa, mika on osakkeen takaisinmaksuaika paatéskurssilla ja
nykyisella tuloksella.
Tilikauden voitto
15)  Oman pddoman tuotto (ROE), % = - - x 100 . . Osakekohtainen osinko
Oma paaoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo 22) Efektiivinen osinkotuotto, % = — - x100
Osakkeen paatoskurssi
Oman pddoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan pddomaan.
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyd tehdé tuottoa omistajien sijoittamille varoille. Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin vélis-
ta suhdetta.
. e Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut
16)  Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % = . - x 100 M |
(Varat - Korottomat velat), vuoden alun ja lopun keskiarvo uut tunnusluvut
. Vuokratuotot
L N | . . 23) Taloudellinen vuokrausaste, % = : : : = x100
Sijoitetun pddoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun Vuokrattawssa 0IeV|en asuntolen potentlaallnen vuokratuotto

pddomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykya tehdd tuottoa omistajien ja rahoit-
tajien sijoittamille varoille.

54 % kojamo



Tunnuslukujen tasmdytyslaskelmat

L —— . 2015 S 2O LR o Aoy
Tilikauden voitto 221,8 212,9 232,3 179,4 110,8
Poistot ja arvonalentumiset 0,8 11 1,2 1,2 17
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -1,0 -2,5 10,4 2,7 4,6
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0 0,0 -0 0,0 0,2
Muiden pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja

-tappiot 0,0 0,0 2,5 -0,3 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta

kaypéan arvoon -127,5 -126,2 -163,3 -70,3 -26,2
Rahoitustuotot -3,2 -5,0 2,4 -7,8 2,7
Rahoituskulut 50,3 45,5 48,4 44,8 50,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0.1 -01 -0,6 -0,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 34, 28,6 35,4 221 23,5
ackeilIsteniiolcnmAUios IR ... 214 N 2R 20 sy 122
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 196,5 179,5 186,3 1891 173,3
Rahoitustuotot ja -kulut -47,1 -40,5 -46,0 -371 -47,3
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta

S e O NI O ........... 2. SO L L s mrmmssnsnanss U2 s s
Oikaistut nettorahoituskulut -46,0 -431 -38,7 -37,6 -42,4
lliketaeniciotHevasnticonpeNEuaEIoNI......... 34,1 I 286 B2 i)
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) 16,4 107,8 12,2 129,4 107,4
..
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja ilman

kertaluonteisia kuluja 17,3 107,8 12,2 129,4 107,4
Tilikauden voitto 221,8 212,9 232,3 179,4 10,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -1,0 -2,5 10,4 2,7 4,6
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0.1 0,0 -0.1 0,0 0,2

Muiden pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja
-tappiot 0,0 0,0 2,5 -0,3 0,0

Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon

-127,5 -126,2 -163,3 -70,3 -26,2

Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta
kaypéaan arvoon

Operatiivinen tulos
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s . 2015 E— 27— A S Ao
Operatiivinen tulos 191 107,6 116,9 121,4 103,2
Poistot ja arvonalentumiset 0,8 11 1,2 1,2 17
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat -0,9

Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -01 -01 -0,6 -0,9
Erot laskennallisten verojen kasittelyssa -3,3 0,0 -5,8 7,4 3,5
KO aIUONEIS O KUIIL st e e e R8s e e
Kassavirta ennen kdyttdpadoman muutosta ja ilman

kertaluonteisia kuluja 17,3 107,8 12,2 129,4 107,4
Oma padoma 2 358,1 2038,6 1859,5 17391 1579,5
Varat 5485,4 49435 4572,2 42361 39572
SAAULONNAKOL e D1 51 56 .5
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,3 40,7 M1 40,0

% kojamo



Emoyhtion tilinpacdtos

1-12/2018
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Vuokratuotot

Hallinnon myyntituotot

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut

Liikevoitto

Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista
Rahoitustuotot

Arvonmuutokset pysyvista vastaavista
sijoituksista

Arvonmuutokset vaihtuvien vastaavien
rahoitusarvopapereista

Rahoituskulut

Rahoitustuotot ja -kulut

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tilinpaéatossiirrot

Tuloverot

Tilikauden voitto

56

g b~ W N -

440 304,76
9343 309,00
9783 613,76
276 920,48

-5 459 733,36
-343 018,12

-8 680 024,96
-4 422242,20
1080,00

24 591575,90

-375144,55
-29139 856,11
-4922344,76
-9344 586,96
153 044 987,79
-28 822 195,43
114 878 205,40

441650,13
11365 930,00
11807 580,13

15183,61

-2 962 858,05
-646 751,88
-9 047 060,32
-833906,51
200,00
13154 339,78

-21715,67

-14134 202,01
-1001377,90
-1835284,41
102 071 057,04
-20 044 053,99
80191718,64

% kojamo
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Emoyhtion tase, FAS

e it  ...3122018 U201 € ke ...3w220m8 31122017
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat VASTATTAVAA
Aineettomat hyodykkeet 9 Oma padoma 15
Aineettomat oikeudet 86 077,93 141 91,17 Osakepadoma 58 025136,00 58 025 136,00
Muut pitkavaikutteiset menot 26 462,10 101887,63 Ylikurssirahasto 35786180,04 35786 180,04
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 112 540,03 243 798,80 Vararahasto 16 920,33 16 920,33
Aineelliset hyodykkeet 10 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 167 856 001,50 17 856 000,00
Maa- ja vesialueet 4520734,02 4613 051,32 Edellisten tilikausien voitto 114247 905,59 84393594,95
Koneet ja kalusto 534 319,76 635 344,89 Tilikauden voitto 114 878 205,40 80191718,64
Muut aineelliset hyodykkeet 194 397,12 194 397,12 Oma padoma yhteensa 490 810 348,86 276269 549,96
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 5249 450,90 5442793,33 Tilinpaatoéssiirtojen kertyma 16 2630,73 3507,52
Sijoitukset n Vieras padoma
Tytaryhtidosakkeet 82571717,75 82571717,75 Pitk&aikainen vieras padoma 17 1335928 460,37 831802 204,50
Osakkuusyritysosakkeet 176 951,96 176 951,96 Lyhytaikainen vieras pddoma 18 98 092 506,99 87 026 231,49
Muut osakkeet ja osuudet 829 061,25 829 061,25 Vieras padoma yhteensa 1434 020967,36 918 828 435,99
Sijoitukset yhteensa 83577 730,96 83577730,96 VASTATTAVAA 1924833 946,95 1195101 493,47
Pysyvit vastaavat yhteensa 88939721,89 89264 323,09
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 12 1426 410 472,18 997 473 396,75
Lyhytaikaiset saamiset 13 187 559 897,87 106 543 860,71
Rahoitusarvopaperit 14 146 685 164,09
Rahat ja pankkisaamiset 75238 690,92 1819912,92
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1835 894 225,06 1105 837 170,38
VASTAAVAA 1924 833 946,95 1195101493,47

57 % kojamo



Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

1-12/2018

1-12/2017

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja

Oikaisut:

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

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria, varauksia ja veroja

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

-9 344 586,96

343 018,12
-44 567,19
4547200,21

-25 394 209,47
1258 790,79
-19 115 568,84

-1835 284,41

646 751,88
9 071,64
1001377,90

-14 052 157,43
577 259,48
-25 310 967,74

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Muiden sijoitusten luovutustulot

Myodnnetyt pitkaaikaiset lainat

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut

Ostetut tytaryhtidosakkeet

Hankitut rahoitusarvopaperit

Rahoitusarvopapereiden luovutustulot

Saadut korot ja osingot investoinneista

-41952 477,98

-49 230,55
300 000,00

-430 892 754,61
5571078,53

-232 068 609,09
85346 944,96
23 333 876,09

-40 809 613,17

-754 834,31

314 684,54

38 463,17

-423 239500,00
214 373,91
-2780,00

23133713
12 324 166,27

Investointien rahavirta

58

-548 458 694,67

-410 874 089,29
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1-12/2018

1-12/2017

Rahoituksen rahavirta

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

Saadut konserniavustukset

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

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

500 000 000,01
-4.854 479,88
267 693 897,18
-355 858 024,65
1027548,47

-50 337 408,00
81871440,00

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat kauden alussa
Rahavarat kauden lopussa

663 829 950,65

73 418 778,00

1819 912,92
75238 690,92

43954297313
-12140729,33

13960 642,25
1819 912,92

% kojamo



Emoyhtion tilinpddtoksen laatimisperiaatteet

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

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

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet on merkitty
taseeseen alkuperdiseen hankintamenoon vdhen-
nettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla ja mah-
dollisilla arvonalennuksilla. Suunnitelman mukaiset
poistot on laskettu tasapoistoina hyédykkeiden to-
denndkaoisen kayttoian perusteella.

Taloudellisen kayttoicin perusteella madrdytyvat
suunnitelman mukaiset poistoajat ovat:

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

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

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

Kehitysmenot

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

Rahoitusomaisuuden arvostaminen

Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvostettu han-
kintamenoon tai sitd alempaan tilinpaatéspdivan
markkinahintaan.
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Pakolliset varaukset

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

Tilinpddtossiirtojen kertymd
Tilinpadtossiirrot koostuvat kertyneestd poistoerosta.

Eldkemenojen jaksotus

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

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet

Rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskelman ja ta-

seen sekad niitd tdydentdvien tietojen perusteella.
Rahavarat sisdltavat pankkitilit, likvidit pankkien

talletustodistukset ja sijoitustodistukset.

Valuuttamadrdiset erdt
Kaikki saatavat ja velat ovat euromddrdisid.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten arvonmuutokset esitetddn
tilinpaatoksen liitetiedoissa

Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin suojaami-
seksi tehtyjd johdannaissopimuksia ei ole kirjattu
taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinpadtoksen lii-
tetiedoissa.

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

1. Liikevaihto

€ 1-12/2018 1-12/2017
Konsernin sisédinen liikevaihto

Tontin vuokratuotot 320 590,00 322 816,77
Vuokratuotot yhteenséa 320590,00 322 816,77
Keskushallintopalvelut 5972184,00 7369 576,00
IT-vuokratuotot 3371125,00 3810 253,00
Hallinnon muut myyntituotot 186 101,00
Muut myyntituotot yhteensa 9343 309,00 11365 930,00
Konsernin sisainen likkevaihto yhteensa 9663 899,00 11688 746,77
Muu liikevaihto

Tontin vuokratulot 117 614,76 116 703,36

Liikevaihto yhteensi 9783613,76 11807580,13
2. Liiketoiminnan muut tuotot

€ 1-12/2018 1-12/2017
L R
Perintatoimen tuotot 1495,61 1263,04
Liiketoiminnan MUULIUOIOL et e 58176017 19800
Yhteensi 276 920,48 15183,61

3. Henkilostokulut

1-12/201

Elakekulut 1548 880,60
Muut henkilésivukulut 100 944,15
Yhteensa 5459733,36 2962 858,05

Johdon tulospalkkioiden laskennassa on kdytetty 28.12.2018 pddtoskurssia.

% kojamo



Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot

Toimitusjohtaja Jani Nieminen
Hallituksen ja valiokuntien palkat
Riku Aalto

Matti Harjuniemi

Olli Luukkainen

Jorma Malinen

Mikko Mursula

Reima Rytsola

Jan-Erik Saarinen

Ann Selin

Anne Leskela

Minna Metsala

Eloranta Jarkko

Laukkanen Ville-Veikko
Pesonen Pasi

Torsti Esko

Henkilosto keskiméaarin

Kojamo Oyj:n toimitusjohtajalla ja johtoryhmalla on
kokonaispalkka ja eldkeika on 63 vuotta. Eldkevastuu
katetaan eldkevakuutuksella, jossa ryhmdaeldkeva-
kuutukseen maksetaan vuodessa kahden kuukauden
verotettavaa ansioita vastaava vakuutusmaksu. Toi-
mitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kaksi-
toista kuukautta. Vuonna 2018 Suomen lakisddteisen

4. Suunnitelman mukaiset poistot

Aineeton omaisuus

Muut pitkédvaikutteiset menot
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyodykkeet

Yhteensa
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e V121208 112/2017
871734,46 738 662,12
59500,00 36 200,00
31750,00 16 800,00
9000,00 16 800,00
10 200,00 15 600,00
40 350,00 22 200,00
34 750,00 18 000,00
35 350,00 16 800,00
9600,00 16 200,00
21100,00
21700,00
4200,00 1200,00
4200,00 1200,00
4200,00 1200,00
............................................ 420000 . 120000
1161834,46 902 062,12
2018 2017
...................................................... 18 3]

eldkejarjestelman kustannus toimitusjohtajan osal-
ta oli 0,2 (0,5) miljoonaa euroa ja maksut vapaaeh-
toiseen eldkejdrjestelyyn 0,1 (0,1) miljoonaa euroa.
Vuonna 2018 Suomen lakisddteisen eldkejdrjestel-
madn kustannus johtoryhmdan osalta oli 0,4 (1,2) mil-
joonaa euroa ja maksut vapaaehtoiseen eldkejdr-
jestelyyn 0,1 (0,2) miljoonaa euroa.

e 112(2018 11272017
55 833,24 145 078,76

75 425,53 262 115,89

211759,35 236 244,65
.............................................................................. 331258
343 018,12 646 751,88
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5. Liiketoiminnan muut kulut

1-12/2018

1-12/2017

Kiinteistévero
Vuokrat ja vastikkeet
Keskushallinto

142 929,51
488 688,60
8048 406,85

143 311,82
436 863,22
8 466 885,28

Yhteensa

Tilintarkastuspalkkiot

8680 024,96

1-12/2018

9047 060,32

1-12/2017

KPMG Oy Ab
Tilintarkastuspalkkiot
Lakisaateiset lausunnot
Veroneuvonta
Neuvontapalvelut

290 657,26
37200,00

219 425,12

33 966,91

226750
59 681,23
83 077,50

Yhteensa

547 282,38

178 993,14

% kojamo



6. Rahoitustuotot ja -kulut

N L e 2
Osinkotuotot

Muilta 1080,00 200,00
.Y. hteensa ........................................................................................................................ 1 08000 ..................... 20000

Korkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 24 396 246,85 12 853 780,01
Muilta 76 049,39 5884,79
Muut rahoitustuotot 119 279,66 294 674,98
Yhteensa 24591575,90 13154 339,78
Osinkotuotot, korko- ja rahoitustuotot
yhteensa 24592 655,90 13154 539,78
€ 1-12/2018 1-12/2017

OO | 2221 S 122007
Korko- ja muut rahoituskulut

...... OO 1 [ ool v 2 T
Yhteensa -29139 856,11 -14134 202,01

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4922 344,76 -1001377,90

7. Tilinpadtossiirrot

102 069 888,00

Konserniavustukset, saadut

Poistoeron muutos koneista ja kalustosta 1169,04
Yhteensa 153 044 987,79 102 071 057,04
61
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8. Tuloverot

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta

Edellisten tilikausien verot

Yhteensa

9. Aineettomat hyédykkeet

Hankintameno 1.1.2018
Véhennykset
Hankintameno 31.12.2018

Kertyneet poistot 1.1.2018
Vahennysten kertyneet poistot
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

-100 981,71
2389 414,34

-2 348 484,88

100 981,71
-55 833,24
-2 303 336,41

86 077,93

Oikeudet

1-12/2018 1-12/2017

28 822 202,20 20 044 053,99
6,77

28 822195,43 20044 053,99

-6 054,34
2135779,66

-2 039 946,37
6 054,34

-75 425,53
-2109 317,56

26 462,10

Muut pitka-
vaikutteiset menot

-107 036,05
4525194,00

-4 388 431,25
107 036,05
-131258,77
-4 412 653,97

112540,03

Yhteensa

Hankintameno 1.1.2017
Lisdykset

Véahennykset
Hankintameno 31.12.2017

Kertyneet poistot 1.1.2017
Vahennysten kertyneet poistot
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2017

Kirjanpitoarvo 31.12.2017

2572 269,07
60 433,61
-142 306,63
2490 396,05

-2 345 095,94

141689,82
-145 078,76

-2 348 484,88

1419117

2799 532,34

-657 698,34
2141834,00

-2 433 788,59
655 958,11
-262 115,89

-2 039 946,37

101887,63

5371801,41
60 433,61
-800 004,97
4632230,05

-4778 884,53
797 647,93
-407 194,65
-4 388 431,25

243798,80

% kojamo



10. Aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1.2018
Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.2018

Kertyneet poistot 1.1.2018
Tilikauden poistot
Vahennysten kertyneet poistot
Kertyneet poistot 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

Hankintameno 1.1.2017
Lisdykset

Véahennykset
Hankintameno 31.12.2017

Kertyneet poistot 1.1.2017
Tilikauden poistot
Vahennysten kertyneet poistot

Kertyneet poistot 31.12.2017

Kirjanpitoarvo 31.12.2017

62

Maa-alueet
4 613 051,32

-92 317,30
4520 734,02

4520734,02

Maa-alueet
4921252,20

-308 200,88
4613 051,32

4613 051,32

Koneet ja kalusto
1466 979,36

110 734,22

-428 447,39

1149 266,19

-831634,47
-211759,35
428 447,39

-614 946,43

534 319,76

Koneet ja kalusto
1673 426,14

694 590,70

-901 037,48
1466 979,36

-1495 471,76
-236 244,65
900 081,94
-831634,47

635 344,89

Muu aineellinen
omaisuus

194 397,12

194 397,12

194 397,12

Muu aineellinen
omaisuus

194 397,12

194 397,12

194 397,12

Yhteensa

6 274 427,80
110 734,22
-520 764,69
5864 397,33

-831634,47
-211759,35
428 447,39

-614 946,43

5249 450,90

Yhteensa
6789 075,46
694 590,70
-1209 238,36
6 274 427,80

-1495 471,76
-236 244,65
900 081,94
-831634,47

5442793,33
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11. Sijoitukset

Tytaryhti6é- osakkeet

Yhteensa

Hankintameno 1.1.2018
Hankintameno 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

82571717,75
82571717,75

82571717,75

Tytéryhti6- osakkeet

83577730,96
83577730,96

83577730,96

Yhteensa

Hankintameno 1.1.2017
Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.2017

Kirjanpitoarvo 31.12.2017

12. Pitkaaikaiset saamiset

82568 937,75
2780,00

82571717,75

82571717,75

83 635129,80
2780,00
-60178,84

83 577730,96

83577730,96

31.12.2017

Lainasaamiset saman konsernin yrityksilta

Lainasaamiset muilta
Siirtosaamiset

992 057 030,08

5 416 366,67

997 473 396,75

31.12.2017

Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjalainojen
pitkaaikaisissa saamisissa olevat lilkkeellelaskukulut

Osakkuus-  Muut osakkeet
yritys-osakkeet ja osuudet
176 951,96 829 061,25
176 951,96 829 061,25
176 951,96 829 061,25
Osakkuusyritys-  Muut osakkeet
osakkeet ja osuudet
176 951,96 889 240,09
-60178,84
176 951,96 829 061,25
176 951,96 829 061,25

31.12.2018

1417 949 784,69

14 592,00

8 346 095,49

1426 410 472,18

31.12.2018

8 020 173,25

5012 386,70

% kojamo



13. Lyhytaikaiset saamiset
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15. Oma pddoma

€ e 22018 BUI2ROT € e 22008 31122017
Myyntisaamiset 25 331,28 970,00 Osakepéddoma 1.1. 58 025 136,00 58 025 136,00
Saman konsernin yrityksilta Osakepadoma 31.12. 58 025136,00 58 025136,00
Myyntisaamiset 1546 318,44 2286 872,80 Ylikurssirahasto 1.1. 35786 180,04 35786 180,04
Lainasaamiset 15 000,00 586 078,53 Ylikurssirahasto 31.12. 35786180,04 35786180,04
Muut saamiset 183 075 260,75 102 069 888,00 Muut rahastot 1.1.
Saman konsernin yrityksiltd yhteensa 184 636 579,19 104 942 839,33 Vararahasto 1.1. 16 920,33 16 920,33
Lainasaamiset 43129,69 174129,44 Vararahasto 31.12. 16 920,33 16 920,33
Muut saamiset 455 076,61 272,56 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 1.1. 17 856 000,00 17 856 000,00
SIMOSAMISEL e 239978110 142564938 Osakeant 150 000 001,50
Yhteensi 187 559 897,87 106543 860,71 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 167 856 001,50 17 856 000,00
Muut rahastot 31.12. 167 872 921,83 17 872920,33
€ 31.12.2018 31.12.2017 Edellisten tilikausien voitto 1.1. 164 585 313,59 134731002,95
LukkeeseenIaskettujenJoukkovelkakmalamOJenthyta|ka|5|ssa ..................................................................................... Osingonako A s
saamisissa olevat liikkeellelaskukulut 2162 898,34 1164 025,59 Edellisten tilikausien voitto 31.12. 114 247 905,59 84 393594,95
THKQUASONOIIO. e 1487820540 8019171864
Yhteensa 490 810 348,86 276 269 549,96
14. Rahoitusarvopaperit Laskelma jakokelpoisesta omasta pidomasta
€ e quz2008 3112201 31122018 31122017
Rahoitusarvopaperit Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 167 856 001,50 17 856 000,00
Muut osakkeet ja rahastot 146 685 164,09 Voitto edellisilté tilikausilta 114 247 905,59 84393594,95
Yhteensa ............................................................................................................. 1 4668516409 ................................. Tiikaudon vaitto 114,878 205,40 80191 718.64
Yhteensa .............................................................................................................. 3969821 12 491 8244131359
..................................................................................................................................... 22018 31122017
Emoyhtion osakkeiden lukumaara, kpl 247144 399 7 402560

Kojamo Qyj kerdsi osakeannilla noin 150 miljoonan
euron bruttovarat ja laski liikkeelle yhteensd 17 665
039 uutta osaketta.

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

oikeuttaa yhteen ddneen yhtion yhtiokokouksessa.
Osakkeisiin ei liity ddnestysrajoituksia tai danileikku-
reita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Kaikki osakkeet
tuottavat yhtdaldisen oikeuden osinkoon ja muuhun
Kojamo Qyj:n varojen jakoon. Yhtion osakkeet kuu-
luvat arvo-osuusjdrjestelmaan.

63 % kojamo



16. Tilinpaatossiirtojen kertyma

31.12.2018

31.12.2017

Kertynyt poistoero
Koneista ja kalustosta

Yhteensa

17. Pitkdaikainen vieras padoma

2630,73

31.12.2018

3507,52

31.12.2017

Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalainat

Siirtovelat, henkildstokulujaksotukset
Joukkovelkakirjalainojen johdannaistuottojaksotukset

30454 685,70
1300 000 000,00
741175,32

4732 599,35

31280 728,34
800 000 000,00
521476,16

Yhteensa

18. Lyhytaikainen vieras padoma

1335928 460,37

31.12.2018

831802204,50

31.12.2017

Lainat rahoituslaitoksilta, seuraavan tilikauden lyhennykset

Ostovelat

Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat
Muut velat

Muut velat

Siirtovelat
Rahoituskulujaksotukset
Palkat sosiaalikuluineen
Verovelat

Joukkovelkakirjalainojen

johdannaistuottojaksotukset

826 042,64
639 023,06

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

13 323 575,12
1745199,50

12843 778,04

1132 517,22

826 042,64
596 930,89

59 268,18
20730 379,00
53 889 167,05

6674 944,82
1112 347,46
3137151,45

Yhteensa
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98 092506,99

87 026 231,49
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19. Johdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo
Kéypa arvo

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

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, jotka erdantyvat myohemmin kuin 5 vuoden kuluttua

Markkinalainat

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja osakkeita kiinteist6ihin
Lainat rahoituslaitoksilta
Annetut kiinnitykset
Annetut takaukset
Omavelkainen takaus

21. Muut vastuut

Autojen leasingvastuut
Seuraavana tilikautena maksettavat
Mydéhemmin maksettavat

Sdhkon suojaus

Sdhkon hankintaa suojattiin pohjoismaisessa sdh-
koporssissd Nord Poolissa noteeratuilla sadhkojoh-
dannaisilla Kojamon hyvdaksytyn riskipolitiikan mu-
kaisesti. Vuosille 2019-2022 tehtyjen suojausten

31.12.2018 31.12.2017

108 800 000,00
806 335,19

581600 000,00
2130 910,92

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

1026 638 998,40

727 438 998,40

1838 998,40 2038 998,40

4015 000,00 4105 000,00
210 232 681,66 242 849 892,30
31.12.2018 31.12.2017

108 510,71 72 699,02
201012,47 137 795,19

markkina-arvo tilinpadtéshetkelld oli 1 344 333,85
(33208,27) euroa. Realisoitumatonta arvonmuutos-
ta ei ole otettu huomioon Kojamo Oyj:n tuloksessa
tai taseessa.

% kojamo
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22. Lahipiirin liiketapahtumat Toimintakertomuksen ja tilinpddatoksen allekirjoitukset

Johtoryhmdn jasenet omistavat yhteensd 96 666
kappaletta Kojamo Oyj:n osakkeita. Tdma on 0,04

prosenttia osakkeiden kokonaismadrasta. Helsingissa helmikuun 14. pdivand 2019
Riku Aalto Mikko Mursula
hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Matti Harjuniemi Anne Leskela Minna Metsald
Reima Rytsold Jan-Erik Saarinen

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanddn annettu kertomus
Helsingissd helmikuun 14. pdivand 2019

KPMG Oy Ab

Esa Kailiala, KHT

65 % kojamo
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Tilintarkastuskertomus Kojamo Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpdatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kojamo Oyj:n (y-tunnus
0116336-2) tilinpadtoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2018.
Tilinpaatos sisdltad konsernin taseen, tuloslaskel-
man, laajan tuloslaskelman, laskelman oman paa-
oman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetie-
dot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista
tilinpdatoksen laatimisperiaatteista, sekd emoyh-
tion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd

« konsernitilinpddtds antaa oikean ja riittavan kuvan
konsernin taloudellisesta asemasta sekd sen toimin-
nan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kdyttoon hy-
vaksyttyjen kansainvdlisten tilinpddtésstandardien
(IFRS) mukaisesti,

« tilinpadtos antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyh-
tion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemas-
ta Suomessa voimassa olevien tilinpddatoksen laati-
mista koskevien sddnnosten mukaisesti ja tayttdd
lakisGdteiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnal-
le annetun lisdraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvdn tilintarkastustavan mukaises-
ti. Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuk-
siamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkas-
tajan velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja konser-
niyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien eet-
tisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suo-
rittamaamme tilintarkastusta ja olemme tdyttdneet
muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvolli-
suutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamam-
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me muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan
tietomme ja kasityksemme mukaan olleet Suomes-
sa noudatettavien, nditd palveluja koskevien sadn-
ndsten mukaisia, emmekd ole suorittaneet EU-ase-
tuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja
kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut kuin ti-
lintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpadatok-
sen liitetiedossa 4.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen madrdn tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut sovel-
tamamme olennaisuus. Olennaisuus on madritet-
ty perustuen ammatilliseen harkintaamme ja se oh-
jaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja
laagjuuden madrittdmisessd, sekd todettujen virheel-
lisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilin-
paatokseen kokonaisuutena. Olennaisuuden taso
perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suu-
ruudesta, joilla yksin tai yhdessd voisi kohtuudella
odottaa olevan vaikutusta tilinpddatoksen kayttdjien
tekemiin taloudellisiin padtoksiin. Olemme ottaneet
huomioon myés sellaiset virheellisyydet, jotka laadul-
listen seikkojen vuoksi ovat mielestémme olennaisia
tilinpaatoksen kayttdgjille.

Tilintarkastuksen kannalta
keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seik-
koja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat
olleet merkittdvimpid tarkastuksen kohteena olevan
tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu
huomioon tilinpdatokseen kokonaisuutena kohdis-
tuneessa tilintarkastuksessamme sekd laatiessam-
me siitd annettavaa lausuntoa, emmekd anna ndistd
seikoista erillista lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014
10 artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset merkittavat olen-
naisen virheellisyyden riskit sisdltyvat alla kuvattui-
hin tilintarkastuksen kannalta keskeisiin seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siitd, ettd johto sivuuttaa kontrolleja.
Tahan on sisdltynyt arviointi siitd, onko viitteitd sel-
laisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumises-
ta, josta aiheutuu vadrinkdytoksestd johtuvan olen-
naisen virheellisyyden riski.

TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA
KASITELTIIN TILINTARKASTUKSESSA

« Kdypaan arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot (5.093
miljoonaa euroa) muodostavat 93 % konsernitaseen
loppusummasta 31.12.2018. Arvostamisessa kaytetta-
viin ennusteisiin liittyvista arvioista ja tasearvojen mer-
kittavyydesta johtuen sijoituskiinteistdjen arvostaminen
on konsernin tilintarkastuksessa keskeinen seikka.

« Sijoituskiinteistojen kayvét arvot méaaritelldan kiin-
teistokohtaisesti kauppa-arvoihin, tuottoarvoihin tai
hankintamenoihin perustuen. Naiden taustalla olevien
keskeisten oletusten méarittely edellyttaa johdon
harkintaa mm. tuottovaatimusten, yllapitokulujen ja
vertailukauppojen valinnan osalta.

(Konserniti

« Konsernin liikevaihto koostuu lahes yksinomaan sijoi-
tuskiinteistéjen vuokratuotoista.

« Toimialalle on tunnusomaista laaja vuokra-sopimus-
kanta, johon liittyy kuukausittain suuri méaéara laskutus-
ja maksutapahtumia

« Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja johdon
harkintaa edellyttévia oletuksia ja merkittdvimpien
kaypien arvojen muutosten perusteita. Olemme myos
testanneet laskentaan liittyvid yhtidssa kaytdssa olevia
kontrolleja.

- Tarkastukseen on osallistunut arvonmaarityksen
asiantuntijoitamme, jotka ovat pistokokein testanneet
laskelmien teknisté oikeellisuutta ja verranneet kaytet-
tyja oletuksia markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

- Olemme haastatelleet konsernin kdyttamaa ulkopuo-
lista auktorisoitua kiinteistdarvioijaa (AKA) arvioidak-
semme konsernin arvonmaarityksesséa kayttaman
menetelman asianmukaisuutta.

« Olemme arvioineet sijoituskiinteistoja koskevien
liitetietojen asianmukaisuutta.

- Olemme arvioineet ja testanneet vuokratuottojen
oikeellisuuteen liittyvia kontrolleja lilkevaihdon taydelli-
syyden ja oikeellisuuden arvioimiseksi.

% kojamo



TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

« Tilikaudella 2018 toteutui kaksi tavanomaista suurem-
paa asuntokannan kauppakokonaisuutta. Konserni osti
1.049 asuntoa ja myi 1.908 asuntoa tilikaudella. Lisaksi
1.258 asuntoa valmistui tilikaudella ja rakenteilla oli
1.064 asuntoa tilikauden lopussa. Kauppakirjat voivat
siséltda sopimusehtoja, jotka vaativat johdon harkintaa
kaupan tuloutushetken tai -mé&arén osalta.

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA
KASITELTIIN TILINTARKASTUKSESSA

» Olemme arvioineet sisdisen valvonnan jarjestelyja ja
testanneet kontrolleja, jotka liittyvat kiinteistokauppo-
jen ja -investointiprojektien hyvaksymiseen.

« Aineistotarkastustoimenpiteemme ovat sisaltaneet
merkittavimpien kiinteistokauppojen kirjanpitokasitte-
lyn ja siihen liittyvan dokumentaation asianmukaisuu-
den arviointia.

Korolliset velat ja johdannaisten kirjanpitokasittely (Konsernitilinpddtoksen liitetiedot 21 ja 22)

« Tilikauden 2018 paéattyessa konsernin korollisten
velkojen maara oli 2.486 miljoonaa euroa, joka on 45 %
konsernitaseen loppusummasta.

« Konsernilla on kdyp&aan arvoon arvostettavia korkojoh-
dannaisinstrumentteja, joiden nimellisarvo oli 997 mil-
joonaa euroa 31.12.2018. Konserni kayttaa johdannais-
sopimuksia pdaasiassa korkoriskiltd suojautumiseen.
Konserni soveltaa suojauslaskentaa niihin korkojohdan-
naisiin, jotka tayttavat suojauslaskennan edellytykset.

Tilinpadtostda koskevat hallituksen
ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpddatdksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinp&atés antaa oi-
kean ja riittdvan kuvan EU:ssa kdayttoon hyvaksyt-
tyjen kansainvdlisten tilinpadatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, ettd tilinpadtds antaa oikean ja
riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilin-
pddtoksen laatimista koskevien sddnndésten mukai-
sesti ja tayttdd lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdi-
sestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaa-
rinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista vir-
heellisyyttd.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpdatostd laa-
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«Tarkastustoimenpiteisiimme on sisaltynyt rahoitu-
sinstrumenttien kirjaus- ja arvostusperiaatteiden asian-
mukaisuuden arviointia seka niiden oikeellisuuteen ja
arvostukseen liittyvien kontrollien testausta.

«Testasimme rahoituserien arvostusten ja jaksotusten
oikeellisuutta valitsemalla tarkastuksen kohteeksi yksit-
taisia tapahtumia pistokokein.

+Olemme arvioineet konsernin soveltaman suojauslas-
kennan asianmukaisuutta.

+Olemme arvioineet korollisia velkoja ja johdannaisia
koskevien liitetietojen asianmukaisuutta.

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

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpadtoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpadtoksessd kokonaisuutena vaa-
rinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus,
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joka sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd,
ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilin-
tarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vad-
rinkdytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessad voi-
taisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudelli-
siin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatok-
sen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkas-
tukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkin-
taa ja sdilytdmme ammatillisen skeptisyyden koko
tilintarkastuksen ajan. Lisdksi:

» Tunnistamme ja arvioimme vadarinkdytoksesta
tai virheestd johtuvat tilinpddtoksen olennaisen vir-
heellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
ndihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpitei-
td ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeelli-
sen madran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastuse-
videnssid. Riski siitd, ettd vadrinkdytoksestd johtuva
olennainen virheellisyys jad havaitsematta, on suu-
rempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva olennai-
nen virheellisyys jad havaitsematta, silla vaarinkay-
tokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vadrentamistd,
tietojen tahallista esittdmadttd jattdmista tai virheel-
listen tietojen esittdmistd taikka sisdisen valvonnan
sivuuttamista.

« Muodostamme kdsityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pys-
tyGksemme suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden
asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme anta-
maan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

« Arvioimme sovellettujen tilinpddtdksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon te-
kemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistd esitetta-
vien tietojen kohtuullisuutta.

» Teemme johtopadtoksen siitd, onko hallituksen
ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilin-
padatds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuu-
desta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevi-
denssin perusteella johtopddtoksen siitd, esiintyyko
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvdd olen-
naista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittavada

aihetta epdilld emoyhtion tai konsernin kykyd jat-
kaa toimintaansa. Jos johtopddtoksemme on, ettd
olennaista epdvarmuutta esiintyy, meiddn tdytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epdvarmuutta koskeviin tilinpadatoksessd
esitettdviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat
tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopddtoksemme perustuvat tilintarkastuskerto-
muksen antamispdivadn mennessd hankittuun tilin-
tarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olo-
suhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio
tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

« Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatokses-
s@ esitettavat tiedot mukaan lukien, yleistd esittd-
mistapaa, rakennetta ja sisdltdd ja sitd, kuvastaako
tilinpadtds sen perustana olevia liiketoimia ja tapah-
tumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

» Hankimme tarpeellisen madrdn tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuu-
luvia yhteisoja tai liikketoimintoja koskevasta talou-
dellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpd&toksestd. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnas-
ta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslau-
sunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muas-
sa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta sekd merkittavistd tilintarkastushavain-
noista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvon-
nan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistam-
me tilintarkastuksen aikana.

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

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommu-
nikoiduista seikoista olivat merkittavimpid tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja ndin
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisid. Ku-
vaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos sadados tai madrdys estad kyseisen seikan
julkistamisen tai kun aarimmdisen harvinaisissa ta-

% kojamo



pauksissa toteamme, ettei kyseisestd seikasta vies-
titd tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutu-
vien epdedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella
odottaa olevan suuremmat kuin tallaisesta viestin-
ndstd koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa
koskevat tiedot

KPMG Oy Ab on toiminut yhtickokouksen valitsema-
na tilintarkastajana 7.4.2005 alkaen yhtdjaksoisesti
13 vuotta. Kojamo Oyj:std on tullut yleisen edun kan-
nalta merkittdva yhteisé 21.10.2016.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio kdsittad toimintakerto-
muksen ja vuosikertomukseen sisdltyvan informaati-
on, mutta se ei sisdlld tilinpddatosta eika sita koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet toi-
mintakertomuksen kdyttéomme ennen tadman tilin-
tarkastuskertomuksen antamispdivdd, ja odotamme
saavamme vuosikertomuksen kdyttoomme kyseisen
pdivan jalkeen. Tilinpadtostd koskeva lausuntomme
ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity
muu informaatio tilinpddtoksen tilintarkastuksen yh-
teydessd ja tatd tehdessamme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpadatdksen
tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme tie-
tadmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellistd. Toimintakertomuksen osal-
ta velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toi-
mintakertomus laadittu sen laatimiseen sovelletta-
vien sddnnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakerto-
muksen ja tilinpadatoksen tiedot ovat yhndenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakerto-
muksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mu-
kaisesti.

Josteemme ennen tilintarkastuskertomuksen an-
tamispdivad kayttédmme saamaamme muuhun in-
formaatioon kohdistamamme tyon perusteella johto-
padtoksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meid&n on raportoita-
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va tasta seikasta. Meilld ei ole tdmdn asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 14. helmikuuta 2019
KPMG OY AB

Esa Kailiala
KHT
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