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Hallituksen

toimintakertomus

Kojamo Oyj lyhyesti

Missiomme mukaisesti luomme parempaa
kaupunkiasumista. Kojamon tavoitteena on
olla vuokra-asumisen ja asuntosijoittami-
sen edelldkdvija sekd tarjota vuokra-asun-
toja ja asumisen palveluita Suomen kasvu-
keskuksissa. Kojamon emoyhtion uusi nimi,
Kojamo Oyj, otettiin kdyttoén 27.3.2017.
Nimenmuutoksen taustalla on Kojamossa
toteutettu merkittdvd uudistuminen.

Panostamme yh& vahvemmin digitaali-
siin palveluihin, asiakaskokemukseen ja yri-
tyskulttuuriin. Yhtiomme haluaa olla myds
erinomaisesta asiakaskokemuksesta tun-
nettu ja hyvdd taloudellista tulosta tekeva
asuntosijoitusyhtio.

Paras asiakaskokemus on meille yrityk-
send tdrked strateginen painopiste. Siksi
kehitdmme jatkuvasti uusia asumisen rat-
kaisuja ja palveluita. Kuluttajabrandimme
Lumo on asumisen palveluratkaisumme,
joka tarjoaa hyvdd vuokra-asumista ja
uuden ajan palveluita kasvukeskuksissa
eri puolilla Suomea. Ei-kaupallinen VVO
tarjoaa vuokra-asumista omakustannus-
vuokranmddrityksen mukaan.

Kojamon liikevaihto 2017 oli 337,0 (351,5)

miljoonaa euroa. Kojamon nettovuokra-
tuotto oli 216,0 (222,0) miljoonaa euroa,
joka on 64,1 (63,2) prosenttia liikevaih-
dosta. Asuntojen taloudellinen vuokraus-
aste oli 96,7 (97,4) prosenttia. Sijoituskiin-
teistojen kdypd arvo tilikauden lopussa oli
4,7 (4,3) miljardia euroa. Vuoden lopussa
yhtion omistuksessa oli 34 383 (34 974)
vuokra-asuntoa.

Yhtién uudistuotannon mdadrd oli mer-
kittavd. Tilikaudella kdynnistyi 972 (996)
asunnon rakentaminen ja rakenteilla tilikau-
den lopussa oli 1525 (1 536) Lumo-asun-
toa, joista 1188 (1 220) sijaitsee Helsingin
seudulla.

Keskeistdi tilikaudella 2017
Kojamon bruttoinvestoinnit olivat 367,3
miljoonaa euroa. Bruttoinvestointien lasku
edelliseen vuoteen verrattuna oli 47,2 pro-
senttia ja 328,7 miljoonaa euroa. Sijoitus-
kiinteistdjen kdypa arvo tilikauden lopussa
oli 4,7 miljardia euroa mukaan lukien Myy-
tavanad oleviin pitkaaikaisiin varoihin luoki-
teltu 3,7 miljoonaa euroa.

Liikevaihto oli 337,0 miljoonaa euroa,
josta Lumo-liiketoiminnan osuus oli 307,2

(291,1) miljoonaa euroa. Kojamon liikevaihto
laski edelliseen vuoteen verrattuna 4,1 pro-
senttia ja 14,5 miljoonaa euroa. Liikevaih-
don lasku johtui sekd vuonna 2016 ettd 2017
toteutetuista 1603 (9 011) vuokra-asunnon
myynneistd. Myynnit ovat osa strategian
toteuttamista keskittyessdmme seitsemdlle
suurimmalle kaupunkiseudulle.

Taloudellinen vuokrausaste sdilyi hyvana
ja oli tilikaudella 96,7 prosenttia. Rakenteilla
oli tilikauden pdadattyessd 1525 vuokra-asun-
toa. Rakenteilla olevista asunnoista 1188
sijaitsee Helsingin seudulla ja 337 Suomen
muissa kasvukeskuksissa. Kojamo omisti
tilikauden lopussa 34 383 vuokra-asuntoa,
joista noin 90 prosenttia kuului Lumo-liike-
toimintaan.

Strategisten tavoitteiden saavuttamisen
varmistamiseksi Kojamo monipuolisti rahoi-
tustaan. Julkinen luottoluokitus (Moody’s
Baa?2 vakain nakymin) ja Irlannin porssiin
listattu 500 miljoonan euron joukkovelka-
kirjalaina tukevat yhtion tavoitetta inves-
toida Lumo-koteihin kaupungistuvassa Suo-
messa.

Osana strategian mukaista kas-
vua Kojamo osti Helsingin kaupungilta

16.10.2017 osoitteissa Onnentie 18, Sofian-
lehdonkatu 5, Tukholmankatu 10, Agrico-
lankatu 1-3, Albertinkatu 40-42, Abraha-
minkatu 1-3 ja Bulevardi 31 sijaitsevat kiin-
teistot. Kojamon tavoitteena on muokata
ne asuinkdyttéon.

Lumo-verkkokauppa on mullistanut asi-
akkaan aseman asunnon vuokraamisessa
ja vakiinnuttanut asemansa: verkkokaupan
kautta on tehty jo yli 4 000 sopimusta.

Kojamo kutsui yrityksid kehittdmadn
uusia asumisen palveluita ja avasi
Lumo-brdndin palvelukehityksen innovaa-
tioalustaksi. Tavoitteena on, ettd asumisen
digitaaliset palvelut ja dlykodin mahdolli-
suudet parantavat asumisviihtyvyyttd ja
asiakaskokemusta entistd vahvemmin.

Strategia
Kojamon tehtdvdnd on luoda parempaa
kaupunkiasumista. Kojamon toiminnan
uudistaminen on tehty tulevaisuuden kil-
pailukyvyn varmistamiseksi ympdristossd,
jossa Suomi kaupungistuu, digitalisaatio
etenee ja ihmisten arvostukset asumisensa
ratkaisuissa kehittyvdt nopeasti.

Yhtion visiona on olla asumisen edel-
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Iakavija ja asiakkaan ykkosvalinta. Lisdksi
tavoitteena on olla erinomaisesta asiakas-
kokemuksesta tunnettu ja hyvda taloudel-
lista tulosta tekevd asuntosijoitusyhtio.

Kojamo helpottaa tydn perdssd tapahtu-
vaa muuttoa kaupungistuvassa Suomessa.
Kojamo toimii seitsemalld suurimmalla kau-
punkiseudulla ja vastaa erityisesti Helsingin
seudun vuokra-asuntokysynt&dn. Kojamon
osuus koko vuokra-asuntomarkkinasta on
noin nelja prosenttia.

Kojamo jatkoi investointejaan parem-
paan kaupunkiasumiseen ja yrityskulttuu-
rinsa kehittdmistd tilivuoden aikana. Uusia
vuokra-asuntoja on valmistunut runsaasti
erityisesti pddkaupunkiseudulle. Kaupun-
gistumisen jatkuminen luo pitk&aikaista
vuokra-asuntokysyntdd kasvukeskuksissa.
Keskittyminen asuntosijoitusyhtiond kau-
palliseen toimintaan ja vuokra-asumisen
palvelumuotoiluun jatkui tilikaudella.

Kojamo rakennuttaa uutta ja ostaa jo
olemassa olevaa kiinteistokantaa suu-
rimpien kasvukeskusten alueella. Yhtio
haluaa vastata erityisesti Helsingin seu-
dun vuokra-asuntokysyntddn ja helpottaa
tyon perdssd muuttoa kaupungistuvassa
Suomessa. Investoimalla kannattavaan
kasvuun Kojamo rakentaa tulevaisuutta ja
haluaa Lumo-bréndin ja palvelumuotoilun
ndyttdvan suuntaa asumisessa.

Merkittdvdt investoinnit Lumo-asuntoi-
hin ja palveluratkaisut edesauttavat tyo-
perdistd muuttoliikettd kaupungistuvassa

Suomessa. Viiden vuoden aikana Kojamo
on investoinut Lumo-liiketoimintaan ldhes
1,7 miljardia euroa ja ostojen lisdksi kdyn-
nistanyt 4 400 vapaarahoitteisen vuok-
ra-asunnon rakentamisen. Yhtié luopuu
strategiakaudella kohteista, jotka eivat
ominaisuuksiensa tai sijaintinsa johdosta
tue Kojamon strategiaa.

Kojamo on kehittdnyt toimintaansa ja
innovoinut asumisen ratkaisuja ja palve-
luja tavoitteena parempi asiakaskokemus.
Kojamo kutsui tilikaudella yrityksia kehittd-
mddn uusia asumisen palveluita ja avasi
Lumo-brdandin palvelukehityksen innovaa-
tioalustaksi.

Lumo-brdndi on saavuttanut vahvan
aseman, ja se muodostaa Kojamon liike-
toiminnasta jo 90 prosenttia. Lumo-verkko-
kauppa on mullistanut asiakkaan aseman
asunnon vuokraamisessa ja vakiinnuttanut
asemansa: verkkokaupan kautta on tehty
yli 4 000 sopimusta. Kuukausitasolla kai-
kista uusista Lumo-vuokrasopimuksista
noin 30 prosenttia tehdddn verkkokau-
passa. Uudiskohteiden sopimuksista jopa
80 prosenttia tehdddn verkkokaupassa.

Olemme uudistaneet yrityskulttuu-
riamme siten, ettd kaikessa tekemises-
sdmme korostuu asiakaskokemuksen
arvostaminen. Asiakaskokemus rakentuu
tavastamme toimia, ammattitaidosta,
asenteestamme asiakkaidemme palvelemi-
seen ja halusta ratkaista asiakkaan ongel-
mat kerralla kuntoon. Yrityskulttuurimme

perustan luovat energiset ja eteenpdin vie-
vdat arvomme: llo palvella, Hinku onnistua
ja Rohkeus uudistaa.

Konsernin strategiset avainluvut

Toteuma 2017 Tavoite 2021
Sijoituskiinteistojen kaypd arvo 4,7 miljardia € 6,0 miljardia €
Asuntojen lukumaara 34 383 38 000
Lumo-liiketoiminnan operatiivinen tulos/liikevaihto, % 32,5 32,0
Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusaste, % 41,2 40,0
Nettosuositteluindeksi 33 40

Yhteenveto tuloksesta 2017

« Liikevaihto oli 337,0 (351,5) miljoonaa
euroa. Liikevaihto muodostuu kokonai-
suudessaan vuokraustoiminnan tuo-
tosta. Liikevaihdon lasku johtui 1 603
vuokra-asunnon myynnistd vuonna
2017 ja 9 011 vuokra-asunnon myyn-
nistd vuonna 2016.

« Nettovuokratuotto oli 216,0 (222,0)
miljoonaa euroa, joka on 64,1 (63,2)
prosenttia liilkevaihdosta. Nettovuokra-
tuoton lasku johtui vuonna 2016 ja alku-
vuonna 2017 toteutetuista vuokra-asun-
tojen myynneistd. Laskua pienensi
vertailukautta alhaisemmat ylldpito- ja
korjauskulut.

« Tulos ennen veroja oli 266,7 (289,7) mil-
joonaa euroa. Tulokseen sisdltyy 126,2
(163,3) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon

arvostamisesta ja sijoituskiinteistojen

luovutusvoittoja ja -tappioita 2,5 (-10,4)

miljoonaa euroa. Tuloksen heikentymi-

nen johtui keskeisiltd osin vertailukautta

pienemmdstd kdyvan arvon muutok-

sesta.

Osakekohtainen oma pddoma oli
275,39 (251,20) euroa, oman pddoman
tuotto oli 10,9 (12,9) prosenttia ja osake-
kohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus)

oli 344,31 (319,56) euroa.

Taloudellinen vuokrausaste sdilyi
hyvdnd ja oli tilikaudella 96,7 (97,4)

prosenttia.

Sijoituskiinteistojen kdypd arvo oli 4,7

(4,3) miljardia euroa. Vuoden lopussa
yhtion omistuksessa oli 34 383 (34 974)

vuokra-asuntoa.

Bruttoinvestoinnit kauden aikana olivat
367,3 (696,0) miljoonaa euroa. Bruttoin-
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vestoinnit olivat 109,0 (198,0) prosent-
tia likkevaihdosta. Bruttoinvestoinnit
ylittivat liikkevaihdon. Bruttoinvestointien
lasku aiheutui vertailukaudella toteu-
tuneesta merkittdvdstd asuntokannan
ostosta.

« Rakenteilla oli tilikauden pddttyessda
1525 (1 536) Lumo-asuntoad.

Toimintaympdristo

Yleinen toimintaympdristd
Valtiovarainministerion ennusteen mukaan
maailmantalouden kasvu jatkuu ja on laa-
ja-alaista. Kasvua yllapitavat erityisesti
kehittyvat taloudet, mutta myos teollisuus-
maissa kasvu on vahvistunut. Myds euro-
alueen talouskasvu on voimistunut. Poliitti-
set riskit ylldpitavat kuitenkin talouskehityk-
sen epdvarmuutta. Valtiovarainministerion
ennusteen mukaan euroalueella talouskas-
vun pitdd vield lujittua pysyvdmmin ennen
kuin epdtavanomaisesta rahapolitiikasta
irtaudutaan.

Korkojen nousu on jatkunut Yhdysval-
loissa. Euroalueen korkojen ennustetaan
edelleen pysyvdn alhaisina, vaikka kor-
kosyklin pohja arvioidaan ohitetun. EKP:n
toimenpiteet tulevat vaikuttamaan oleelli-
sesti euroalueen korkokehitykseen. Tulkin-
nat EKP:n tulevista toimenpiteistd ovat jo
nostaneet pitkia korkoja.

Suomen talouskasvu on vahvistunut jo

parin vuoden ajan. Valtiovarainministerion
ennusteen mukaan vuonna 2018 Suomen
BKT kasvaa 2,4 %. Finanssiala ry:n kerda-
mien talousennusteiden mukaan Suomen
bruttokansantuote voisi kasvaa jopa 3,0
prosenttia vuonna 2018. Suomen Pankin
mukaan kasvu on laaja-alaista. Kasvu on
perustunut myos yksityiseen kulutukseen,
mutta ostovoiman kasvu on hidastumassa.

Kaikki investointityypit kasvavat, myds
tutkimus- ja kehitystoiminta. Suomen
talouskasvun nopeutuminen, viennin vil-
kastuminen, matalalla pysyneet korot sekd
myonteinen kansainvdlinen kehitys ovat
merkittavia taustatekijoitd yksityisten inves-
tointien kasvun jatkumiselle. Valtionvarain-
ministeridon ennusteen mukaan asuntora-
kentamisen kasvu jatkuu edelleen ripednd.
Inflaation ennustetaan pysyvdn maltillisena
kuluvan ja seuraavan vuoden.

Toimialan toimintaympdristo
Vuokra-asuntojen kysynndn odotetaan
muuttoliikkeen vetdmadnd jatkuvan vahvana
suurimmissa kasvukeskuksissa. Tarjonta on
lisdantynyt merkittavdsti, mikd nakyy eri-
tyisesti vaihtuvuuden lisddntymisend. Kau-
pungistumisen voimakas jatkuminen kas-
vattaa alueellisia eroja. Padkaupunkiseu-
dullakin erot eri alueiden vdlilld kasvavat.
Uudistuotannon painopisteen arvioidaan
sdilyvan edelleen vapaarahoitteisissa vuok-
ra-asunnoissa. Suurin kysyntd kohdistuu
edelleen pieniin asuntoihin.

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

Tilastokeskuksen mukaan asuntojen hin-
nat nousivat tilikaudella verrattuna viime
vuoteen. Erityisen voimakasta hintojen
nousu oli pddkaupunkiseudulla. Kasvukes-
kusten ulkopuolella hinnat ovat viime vuo-
sina laskeneet. Hintojen nousu pddkaupun-
kiseudulla johtuu asuntojen voimakkaasta
kysynndstd ja tonttien niukasta tarjonnasta.

Konsernin ndkymat vuodelle 2018
Kojamo arvioi nettovuokratuottojen vuonna
2018 olevan 219-232 miljoonaa euroa.
Investoinnit uudistuotantoon ja asunto-
kannan ostojen ennakoidaan ylittévan 300
miljoonaa euroa. Kojamo arvioi operatiivi-
sen tuloksen vuonna 2018 olevan 101-113
miljoonaa euroa. Ndkymissd on otettu huo-
mioon vuodelle 2018 suunniteltujen asunto-
jen myyntien ja ostojen vaikutukset, arvio
vuokrausasteesta sekd rakenteilla olevien
asuntojen maara.

Liiketoiminta

Kojamo toimii seitsemadlld suurimmalla
kaupunkiseudulla ja vastaa erityisesti Hel-
singin seudun vuokra-asuntokysyntdadn.
Kojamo omisti tilikauden lopussa 34 383
vuokra-asuntoa, joista noin 90 prosenttia
kuului Lumo-liiketoimintaan.

Segmenttikohtainen informaatio
Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen
segmenttiin, Lumo- ja VVO-liiketoimintaan.

Lumo-liiketoimintaan kuuluvat konsernin
emoyhtié Kojamo Oyj, Lumo Kodit Oy, Lumo
Vuokratalot Oy ja Kojamo Palvelut Oy sekd
ne muut konserniyhtiot, joiden omistamiin
asuntoihin kohdistuvat arava- ja korkotu-
kilainsaadantoon liittyvat vuokranmadri-
tyksen rajoitukset padattyvat vuoden 2019
loppuun mennessd. Osaan Lumo-liiketoi-
mintaan kuuluvasta asunto-omaisuudesta
kohdistuu aravalainsddddantéon liittyvia
kohdekohtaisia rajoituksia.

VVO-liiketoimintaan kuuluvat ne konser-
niyhti6t, joiden omistamiin asuntoihin koh-
distuvat arava- ja korkotukilainsdaddntéon
liittyvat vuokranmadrityksen rajoitukset
pdadattyvat vuoden 2019 jalkeen. VVO-liike-
toimintaan kuuluvissa yhtidissé on voiton-
jakorajoite ja niistd voidaan tulouttaa nel-
jén prosentin tuotto omistajan yhteisd6n
sijoittamille, Asumisen rahoitus- ja kehittd-
miskeskus ARAN vahvistamille alkuperdisille
omille varoille. VVOhousing 7 Oy, VVOhou-
sing 10 Oy, VVOhousing 11 Oy ja VVOhou-
sing 12 Oy yhtididen lainat on maksettu
pois vuoden 2017 aikana ja yhtiét siirretddn
Lumo-liiketoimintaan 1.1.2018.

Tuotontuloutusrajoitusten piiriin kuulu-
vien yhtididen vuotuisesta tuloksesta tulou-
tettavissa oleva tuotto on yhteensd noin 0,3
miljoonaa euroa.
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Liikevaihto

Kojamon liikevaihto 1.1.-31.12.2017 oli 337,0
(351,5) miljoonaa euroa. Lumo-liiketoimin-
nan liikevaihto oli 307,2 (291,1) ja VVO-lii-
ketoiminnan 30,4 (61,5) miljoonaa euroa.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan
vuokraustoiminnan tuotosta.

Liiketoiminnan tulos ja kannattavuus
Kojamon nettovuokratuotto oli 216,0 (222,0)
miljoonaa euroa, joka on 64,1 (63,2) pro-
senttia liikevaihdosta. Lumo-nettovuokra-
tuotto oli 201,2 (190,3) miljoonaa euroa.
VVO-nettovuokratuotto oli 15,4 (32,8) mil-
joonaa euroa.

Kojamon tulos ennen veroja oli 266,7
(289,7) miljoonaa euroa. Tulokseen sisdl-
tyy 126,2 (163,3) miljoonan euron netto-
voitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon
arvostamisesta sekd luovutusvoittoja ja
-tappioita 2,5 (-10,4) miljoonaa euroa. Tulok-
sen heikkeneminen johtui keskeisiltd osin
vertailukautta pienemmastd kdayvdn arvon
muutoksesta.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -40,5
(-46,0) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoi-
hin ja -kuluihin sisaltyy 2,7 (-7,3) miljoonaa
euroa johdannaisten realisoitumatonta
kdyvdn arvon muutosta.

Tase, rahavirta ja rahoitus

Kojamon taseen loppusumma oli tilikau-
den lopussa 4 943,5 (4 572,2) miljoonaa
euroa. Oman pddoman madrd oli 2 038,6

(1 859,5) miljoonaa euroa. Omavaraisuus-
aste 31.12.2017 oli 41,3 (40,7) prosenttia.
Osakekohtainen oma pddoma oli 3112.2017
275,39 (251,20) euroa. Lumo-liiketoiminnan
omavaraisuusaste oli 41,2 (40,0) prosent-
tia. Kojamon oman pddoman tuotto oli
10,9 (12,9) prosenttia ja sijoitetun p&ddoman
tuotto 7,5 (8,8) prosenttia.

Kojamon likvidit rahavarat olivat tilikau-
den lopussa 117,8 (132,0) miljoonaa euroa.
Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella
hyva. 250 miljoonan euron yritystodistus-
ohjelmasta oli tilikauden lopussa liikkeelld
52,9 (141,3) miljoonaa euroa. Lisdksi Koja-
molla on 300 miljoonan euron sitovat luot-
tolimiitit ja viiden miljoonan euron ei-sitova
luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa
kayttdmattd.

Korollinen vieras p&ddoma tilikauden
lopussa oli 2 283,0 (2 122,8) miljoonaa
euroaq, joista markkinaehtoisia lainoja oli
2 020,4 (1 726,1) miljoonaa euroa. Koja-
mon luototusaste (Loan to Value) tilikau-
den pddttyessd oli 46,0 (47,1) prosenttia.

Lainakannan keskikorko oli 2,0 (2,0) pro-
senttia sisdltden korkojohdannaiset. Laino-
jen keskimaturiteetti tilikauden lopussa oli
5,6 (5,7) vuotta.

Moody’s Investor Service myonsi
30.5.2017 Kojamo Oyj:lle pitk&aikaisen luot-
toluokituksen Baa2 vakain ndakymin.

Yhtion tavoitteena on lisdtd joukkovel-
kakirjarahoituksen osuutta ja siirtyd mer-
kittGvassd madrin vakuudettomaan rahoi-

tukseen.

Kojamo Oyj korotti 200 miljoonan euron
suuruisen kotimaisen yritystodistusohjel-
mansa 250 miljoonan euron suuruiseksi.
Swedbank AB (publ), Suomen sivuliike, tuli
mukaan uutena liikkkeeseenlaskun jarjestd-
j@pankkina.

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

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

Kojamo Oyj allekirjoitti 2.5.2017 Svenska
Handelsbanken AB (julk), Suomen sivukont-
toritoiminnan kanssa uuden 100 miljoonan
euron suuruisen sitovan valmiusluottolimii-
tin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja
sen maturiteetti on 5 vuotta. Uusi limiitti
korvasi Handelsbankenin aikaisemman
vakuudellisen 30 miljoonan euron suurui-

sen valmiusluottolimiitin.

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

Kojamo Oyj allekirjoitti 30.3.2017 Swed-
bank AB (publ) kanssa uuden 100 miljoonan
euron suuruisen sitovan valmiusluottolimii-
tin. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja
sen maturiteetti on viisi vuotta. Rahoitus-
limiittia kdytetddn yritystodistusohjelman
varalimiittind ja yhtion yleisiin rahoitustar-
peisiin.

Kiinteistbomaisuus ja kdypd arvo
Kojamon omistamien vuokra-asunto-
jen kokonaismddrad oli tilikauden lopussa
34 383 (34 974) kappaletta. Asunnoista
31 018 (31108) kuului Lumo-liiketoimintaan
ja 3 365 (3 866) VVO-liiketoimintaan. Tili-
kauden lopussa Kojamo omisti asuntoja 33
(40) paikkakunnalla.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen
kdypda arvo oli tilikauden lopussa 4 710,2
(4 298,9) miljoonaa euroa mukaan lukien
Myytdvand oleviin pitkdaikaisiin varoihin
luokiteltu 3,7 (70,6) miljoonaa euroa, josta
noin 98 prosenttia sijaitsee seitsemdllé suu-
rimmalla kaupunkiseudulla. Kéypd arvo
kasvoi tilikaudella 411,3 (299,7) miljoonalla
eurolla. Muutokseen sisdltyy 126,2 (163,3)
miljoonan euron nettovoitto sijoituskiin-
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teistéjen kdypddn arvoon arvostamisesta.
Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen
kdypd arvo mddritellddn neljgnnesvuosit-
tain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausun-
non Kojamon omistamien sijoituskiinteisto-
jen arvonmadrityksestd. Viimeisin lausunto
on annettu tilanteesta 31.12.2017. Kayvdan
arvon mddrityksen perusteet on esitetty
tilinp&atoksen liitetiedoissa.

Kojamon omistama tonttivaranto, sisdl-
tden kiinteistokehityskohteet oli tilikauden
lopussa noin 189 000 kem? (125 000 kem?).
Tonttivarannon kdypd arvo oli tilikauden
pddttyessd 123 (63) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

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

Asuntojen taloudellinen vuokrausaste
pysyi hyvdlla tasolla ja oli tilikaudella 96,7
(97,4) prosenttia. Tilikauden padttyessa
peruskorjausten vuoksi tyhjénd oli 204
(161) asuntoa. Vaihtuvuus, ilman sisdisia
vaihtoja, nousi hieman verrattuna tilikau-
den 2016 vastaavaan jaksoon ja oli 28,6
(27,6) prosenttia.

Kaupallisten Lumo-asuntojen, joita oli
brandin mukaisen jaon perusteella 32 152
(30 823), keskinelidvuokra oli tilikauden

lopussa 15,17 (14,63) euroa ja keskimda-
rin kauden aikana 15,03 (14,44) euroa.
Lumo-asuntojen keskivuokraa nostaa kiin-
teistokannan uusiutuminen voimakkaan
investointitoiminnan vuoksi. Ei-kaupallis-
ten VVO-asuntojen, joita oli 2 231 (4 151),
vastaavat luvut olivat kauden pddttyessd
13,34 (12,96) euroa ja tilikauden aikana kes-
kimddarin 13,30 (12,88) euroa.

Lumo-verkkokauppa on ollut voimak-
kaassa kasvussa ja sen kautta on tehty yli
4 000 vuokrasopimusta. Kuukausittaisten
asuntovuokrausten mddrd on noin 300.
Kuukausitasolla kaikista uusista Lumo-vuok-
rasopimuksista noin 30 prosenttia tehdddn
verkkokaupassa. Uudiskohteiden sopimuk-
sista jopa 80 prosenttia tehdddn verkko-
kaupassa. Tilikaudella kaikki vapautuvat
Lumo-vuokra-asunnot ovat olleet vuokrat-
tavissa Lumo-verkkokaupassa, josta asia-
kas voi valita haluamansa asunnon.

Kehitimme asiakkaiden kanssa yhteis-
ty6ssad Lumo-kotityypit, jotka madrittavat
palvelun sisdllon erityyppisissd Lumo-asun-
noissa. Kotityypit selkeyttdvat palveluntar-
jontaa asiakkaille, ja ne otetaan kdyttoon
alkuvuonna 2018.

Lisdksi kutsuimme yrityksid kehittdmadn
uusia asumisen palveluita ja avasimme
Lumo-brdndin palvelukehityksen innovaa-
tioalustaksi. Tavoitteena on, ettd asumisen
digitaaliset palvelut ja dlykodin mahdolli-
suudet parantavat entistd vahvemmin asu-
misviihtyvyyttd ja asiakaskokemusta.

Onnistuneen vuokravalvonnan ja asu-
misneuvonnan vuoksi vuokrasaamisten
maddrd suhteessa vuokraustoiminnan vuo-
sitason liikevaihtoon pysyi alhaisena ja oli
tilikauden paadttyessd 1,4 (1,1) prosenttia.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistoke-
hitys

Tilikaudella kéaynnistyi 972 (996) asunnon
rakentaminen. Rakenteilla oli tilikauden
lopussa yhteensd 1525 (1536) Lumo-asun-
toa. Rakenteilla olevista asunnoista 1188
(1 220) sijaitsee Helsingin seudulla ja 337
(816) Suomen muissa kasvukeskuksissa. Tili-
kaudella valmistui 983 (649) uutta asuntoa.

Kojamo osti tilikaudella 75 (2 274) asun-
toa ja myi tilikauden aikana 1 603 (9 011)
asuntoa. Tdhdn sisdltyi 31.1.2017 toteutunut
1 344 markkinaehtoisen vuokra-asunnon
myynti Avant Capital Partnersin hallinnoi-
malle yhtidlle.

Kojamon tavoitteena on myydd noin 500
strategiaan kuulumatonta asuntoa seuraa-
van kahden vuoden aikana.

Kojamon bruttoinvestoinnit olivat 367,3
(696,0) miljoonaa euroa. Korjauskulut ja
ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikau-
della yhteensd 61,0 (68,4) miljoonaa euroa,
joista ajanmukaistamisinvestointien osuus
oli 25,4 (29,3) miljoonaa euroa. Lumo-liike-
toiminnan osuus bruttoinvestoinneista oli
367,0 (695,6) ja VVO-liiketoiminnan 0,3 (0,5)
miljoonaa euroa.

Uudistuotannon sitovia hankintasitou-

muksia oli tilikauden pddttyessd yhteensd
201,2 (342,7) miljoonan euron arvosta,
joista 99,6 (133,7) miljoonaa euroa liit-
tyy rakenteilla oleviin kohteisiin. Han-
kintasitoumuksilla rakennutetaan 2 028
(2 635) uutta asuntoaq, joista 1525 (1 536)
oli rakenteilla tilikauden pddattyessa.

Osana strategian mukaista kasvua
Kojamo osti Helsingin kaupungilta 16.10.2017
osoitteissa Onnentie 18, Sofianlehdonkatu
5, Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3,
Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3 ja
Bulevardi 31 sijaitsevat kiinteist6t. Kojamon
tavoitteena on muokata ne asuinkdyttoon.

Kiinteistdjen [Gmmitysenergian kulutus
oli tilikauden aikana 295 (310) GWh.

Henkil6st6
Vuoden 2017 lopussa Kojamon palveluk-
sessa tyoskenteli yhteensd 316 (286) henki-
|64, joista vakituisessa tydsuhteessa oli 284
(267) ja madraaikaisessa 32 (19). Keskimaa-
rin henkil6stod oli vuoden aikana 310 (298).
Keskimddrdinen palveluksessa oloaika oli
10,0 (10,6) vuotta. Henkiloston vaihtuvuus
vuonna 2017 oli 17,2 (16,3) prosenttia.
Tilikauden palkkojen ja palkkioiden koko-
naissumma oli 15,3 (16,3) miljoonaa euroa.

Vastuullisuus

Kojamo QOyj:n tehtdvdnd on luoda parem-
paa kaupunkiasumista. Kojamo Oy;j keskit-
tyy asuntosijoittamiseen Suomessa, uudis-
taa vuokra-asumista tehden siitd entistd

x kojamo 7



haluttavampaa kehittdmadlld uudenlaisia
koteja ja palveluita. Ratkaisut edistavat tyo-
perdistd muuttoa kaupungistuvassa Suo-
messa, lisdavat hyvinvointia ja ovat ympd-
ristéystavallisia.

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

Arvio Kojamon vuoden 2017 veroista ja
veronluonteisista maksuista on noin 104
miljoonaa euroa.

IImastokumppanuussopimus Helsingin
kaupungin kanssa jatkuu edelleen. Kojamo
liittyi Vuokratalojen energiatehokkuussopi-
mukseen (VAETS Il) saavutettuaan vuonna
2016 pddttyneen sopimuksen tavoitteet:
vuonna 2017 alkaneella sopimuskaudella
asuntosijoitusyhtion tavoitteena on 7,5 pro-
sentin energiansddsto vuoteen 2025 men-
nessa.

Kojamo on ainoana suomalaisena kiin-
teistéalan toimijana mukana Climate Lea-
dership Coalitionissa.

Leanheat-jarjestelmad otettiin kayttoon
64 Lumo-talossa Espoossa, Vantaalla ja
Tampereella. Leanheat sadatad lammitystd
myos ennakoivasti ja tasoittaa rakennus-
ten tehon tarvetta, mikda pienentdd hiilija-
lanjdlked. Tavoitteena on optimoida talon
|Gmmitysjdrjestelmdn sadtelyd energianku-

lutuksen vahentdmiseksi ja saavuttaa miel-
lyttdvat ja tasaiset asumisolosuhteet.

Kojamon koko omaperustainen uudis-
tuotanto toteutetaan I&hes nollaenergia-
taloina (nZEB).

Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus
ekotehokkaaseen autoiluun. Yhteiskdytto-
autot ovat kaikkien Lumo-kotien asukkai-
den varattavissa. Kdytettdvissd on sekd
henkildautoja ettd pakettiautoja.

Yhteiskdyttoautopalvelun avulla pysa-
kointipaikkojen madardd voidaan alentaa
kymmenen prosenttia.

Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteis-
tyoohjelma tukee rahallisesti nuoria lah-
jakkuuksia. Ohjelma kattaa yksiléurheilun
lisdksi myos joukkueurheilun.

Sponsoriurheilijoina olivat vuonna 2017
Anna Haataja (suunnistus), Riikka Honka-
nen (alppihiihto), Joona Kangas (ski slo-
pestyle), Henry Manni (pyordtuolikelaus),
Oskari Mor6 (yleisurheilu), Nooralotta Neziri
(yleisurheilu) ja Emmi Parkkisenniemi (lumi-
lautailu). Vuonna 2017 stipendejd myon-
nettiin 50 urheilevalle nuorelle. Stipendin
saajien tuli olla 12-20-vuotiaita ja harras-
taa seuratasolla. Etusijalla olivat Lumo- ja
VVO-kodeissa asuvat. Yhteensd stipendejd
on mydnnetty vuodesta 2012 |dhtien 275.

Joukkuetukea saivat FC Honka Ry:n
naisten jalkapalloliigajoukkue ja nelja tyt-
tojoukkuetta. Vuoden 2018 joukkuesponso-
rointikohteeksi valittiin joulukuussa Helsin-
gin taitoluisteluklubi ry:n kolme SM-sarjan

muodostelmaluistelujoukkuetta Helsinki
Rockettes, Team Fintastic ja Finettes sekd
viisi Akatemia-ryhmaa.

Tilikauden lopussa Virked-nimell& toi-
minut ohjelma nimettiin Lumo-brdandin
mukaan.

Riskit ja riskienhallinta

Kojamon riskienhallinnan perustana ovat
riskienhallinta- ja rahoituspolitiikka, hyva
hallintotapa ja eettiset ohjeet sekd strate-
gia- ja vuosisuunnitteluprosessiin kuuluva
riskikartoitus. Riskikartoituksessa tunniste-
taan keskeiset riskit sekd madritellddn ris-
kien hallintakeinot.

Vuokraustoiminnan hallinnan merkittd-
vimmat riskit liittyvat taloudellisen vuokra-
usasteen laskuun ja vaihtuvuuden lisadn-
tymiseen sekd vuokrasaatavien kasvuun.
Ndihin vaikuttavia tekijoitd ovat valtakun-
nalliselle ja paikalliselle tasolle heijastu-
vat suhdanne- ja kysyntdmuutokset. Vuok-
ra-asuntojen taloudellista kdyttoastetta,
vaihtuvuutta, hakijoiden ja vuokrasaata-
vien mddrad sekd ndiden muutoksia seu-
rataan alueittain kuukausitasolla.

Kojamossa kehitetddn vuokraustoimin-
taa, asuntojen sekd kiinteistdjen korjaus-
toimintaa sekd vahvistetaan asiakkuuksia.
Ndilla toimenpiteilld pyritadn yllapitdmadn
korkeaa vuokrausastetta ja pienentdmddn
vaihtuvuutta.

Asuntokannan positiivisen arvonkehi-
tyksen varmistamisen perustana on inves-

tointien keskittyminen kasvukeskuksiin seka
asuntojen ja kiinteistdjen suunnitelmallinen
korjaustoiminta.

Asuntojen markkinahintojen kehityksella
on vaikutuksia kiinteistbomaisuuden kdy-
pddn arvoon.

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoi-
tusriskejd hallitaan Kojamo Oyj:n hallituk-
sen vahvistaman rahoituspolitiikan mukai-
sesti. Rahoituspolitiikassa madritelladn
Kojamon rahoitustoimintojen tavoitteet,
vastuujako, toimintaperiaatteet, rahoitus-
riskien hallintaperiaatteet sekd valvonta- ja
raportointiperiaatteet. Kojamon rahoitus-
toiminnon tavoitteena on rahoituksen riit-
tdvyyden varmistaminen ja maksuvalmiu-
den yllapito kustannustehokkaasti kaikkina
aikoina sekd rahoitusriskien hallinta.

Merkittavimmat rahoitusriskit liittyvat
rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin.
Jalleenrahoitusriskid pyritddn pienentd-
maddn hajauttamalla rahoitussalkku rahoi-
tusldahteiden, -instrumenttien ja rahoituksen
maturiteettien osalta sekd sdilyttamalla
vahva taserakenne. Lainasalkkuun kohdis-
tuvaa korkoriskid hallinnoidaan hajautta-
malla lainat kiinted- ja vaihtuvakorkoisiin,
eri koronuudistamisjaksoilla sekd korkojoh-
dannaisten avulla. Yhtion rahoitusriskejd ja
riskienhallintaa kuvataan tarkemmin tilin-
padatoksen liitetietojen kohdassa 25.

Merkittdvimmat kiinteistoihin liittyvat
riskit ovat vahinkoriskejd, joita ovat muun
muassa vesivahingot ja tulipalot. Vahinko-
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riskejd hallitaan asianmukaisella ennalta-
ehkaisevalla turvallisuustyolld sekd vakuut-
tamalla kiinteistot vahinkojen varalta.
Kojamo tarkastaa sddnnollisesti vakuutuk-
sensd osand riskien kokonaishallintaa. Tdr-
keimmadt vakuutukset ovat omaisuus-, vas-
tuu-, keskeytys-, tapaturma-, matka- sekd
ajoneuvovakuutukset.

Sisdinen tarkastus

Yhtion sisdinen tarkastus on jarjestetty itse-
ndisend toimintona, jolla ei ole operatiivista
vastuuta. Sisdisen tarkastuksen vahvuus on
yksi henkild. Tarkastustehtdvissd kdytetadn
tarvittaessa ulkopuolisen kumppanin palve-
luja. Sisdisen tarkastuksen toimenkuva, val-
tuudet ja vastuut on madritelty hallituksen
hyvaksymdssa sisdisen tarkastuksen toi-
mintaohjeessa. Sisdinen tarkastus vastaa
sisdisen valvonnan ja riskien hallinnan tar-
kastuksesta raportoiden toimitusjohtajalle
ja tarkastusvaliokunnalle.

Konsernirakenne ja siina tapahtuneet
muutokset
Juridiseen konserniin kuului tilikauden
lopussa yhteensd 294 (310) tytdryhtiota
ja 34 (33) osakkuusyhtiotd. Lisdksi Kojamo
Oyj omistaa yli 50 prosenttia 3 (2) osake-
tai kiinteistoosakeyhtidstd ja 50 prosenttia
SV-Asunnot Oy:n osakkeista.

Kojamo Oyj:n kokonaan omistamia tyta-
ryhtiéitd ovat Lumo Kodit Oy, Lumo Vuok-
ratalot Oy, Lumo 2017 Oy, Lumo 2018 Oy,

Lumo 2019 Oy, Lumo 2020 Oy, Lumo 2021
Oy, VVOhousing 2 Oy, Lumohousing 5 Oy,
Lumohousing 6 Oy, VVOhousing 7 Oy, VVO-
housing 8 Oy, VVOhousing 9 Oy, VVOhou-
sing 10 Oy, VVOhousing 11 Oy, VVOhousing
12 Oy, VVO Hoivakiinteistot Oy, VVO Asun-

Konsernirakenne 31.12.2017

not Oy, Kojamo Holding Oy, Kotinyt Oy ja
Kojamo Palvelut Oy.

Lumo Kodit Oy:66n fuusioitui VVOhou-
sing 4 Oy 1.4.2017 ja VVO Korkotuki 2016
Oy 1.4.2017.

Tytdryhtiot, kpl Osakkuusyhtiét, kpl

Kojamo Oyj
Alakonsernien emoyhtiot
Lumo 2017 Oy

Lumo 2018 Oy

Lumo 2020 Oy

Lumo 2021 Oy

Lumo Kodit Oy

Lumo Vuokratalot Oy
Pysdkainti- ja huoltoyhtiot
Kojamo Palvelut Oy
Yhteensd

22 2
1 2

1
1

1
255 229
12 23
1 1

1
294 38

1) Sis@ltdd alakonsernien emoyhtiét ja muut esitetyt tytdaryhtiot lukuun ottamatta pysdkaéinti- ja huoltoyh-

tidita.

2) Osakkuusyrityksistd 4 kpl on loppukonsernissa tyttdrid

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat
Kojamo on neuvotellut 1 594 asunnon
myynnistd. Kaupan odotetaan toteutuvan
kevadn 2018 aikana eikd silla ennakoida
olevan olennaista vaikutusta Kojamon
tulokseen.

Kojamo ja OP Ryhmdadan kuuluvat rahas-
tot ovat alustavasti sopineet kaupasta, jolla

Kojamo ostaa 981 vuokra-asuntoa Suomen
kasvukeskuksista. Osapuolten tavoitteena
on toteuttaa kauppa vuoden 2018 ensim-
mdisen vuosineljdnneksen aikana. Ostetta-
vien asuntojen yhteenlaskettu bruttovuosi-
vuokra on 9,7 miljoonaa euroa.

Hallinto 2017

Hallitus

Hallitukseen kuuluivat 27.3.2017 saakka
puheenjohtaja Riku Aalto ja varapuheen-
johtaja Mikko Mursula jasenet Matti Har-
juniemi, Olli Luukkainen, Jorma Malinen,
Reima Rytsdld, Jan-Erik Saarinen ja Ann
Selin.

27.3.2017 alkavalle kaudelle hallituk-
seen valittiin puheenjohtajaksi Riku Aalto ja
jaseniksi Matti Harjuniemi, Olli Luukkainen,
Jorma Malinen, Mikko Mursula, Reima Ryt-
s6ld, Jan-Erik Saarinen ja Ann Selin. Vara-
puheenjohtajaksi hallitus valitsi Mikko Mur-
sulan.

Nimitystoimikunta
Nimitysvaliokunnassa, nykyisin nimitys-
toimikunnassa, toimivat 27.3.2017 saakka
puheenjohtajana Jarkko Eloranta ja jdse-
nind Ville-Veikko Laukkanen, Pasi Pesonen
ja Esko Torsti. Nimitystoimikunnassa toi-
mivat 27.3.2017 lahtien puheenjohtajana
Jarkko Eloranta ja jdsenind Ville-Veikko
Laukkanen, Pasi Pesonen ja Esko Torsti.

Hallituksen valiokunnat

Hallituksen valiokuntia on kaksi: palkitse-

mis- ja tarkastusvaliokunta.
Palkitsemisvaliokunnassa toimivat

puheenjohtajana Riku Aalto ja jasenind

Olli Luukkainen, Reima Rytsold ja Ann Selin.
Tarkastusvaliokunnassa toimivat
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27.3.2017 saakka puheenjohtajana Mikko
Mursula ja jadsenind Matti Harjuniemi,
Jorma Malinen ja Jan-Erik Saarinen. Tarkas-
tusvaliokunnassa toimivat 27.3.2017 Ightien
puheenjohtajana Mikko Mursula ja jasenind
Matti Harjuniemi, Jorma Malinen ja Jan-Erik
Saarinen.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtajana toimi tilikautena DI, MBA
Jani Nieminen. Toimitusjohtajan sijainen oli
talousjohtaja, oikeustieteen lisensiaatti,
EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Kojamon johtoryhmdn muodostivat toimi-
tusjohtaja Jani Nieminen (pj.), talousjoh-
taja Erik Hjelt, asiakkuusjohtaja Juha Heino,
investointijohtaja Mikko Suominen, kiinteis-
tokehitysjohtaja Kim Jolkkonen, markki-
nointi- ja viestintdjohtaja Irene Kantor sekda
ICT- ja kehitysjohtaja Mikko Poyry 31.8.2017
saakka. 1.9.2017 Teemu Suila aloitti Koja-
mon kehitysjohtajana ja johtoryhmdn jdase-
nend. Johtoryhmdn kokouksiin osallistuivat
toimitusjohtajan harkinnalla myos sisdinen
tarkastaja Jouni Heikkinen.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab, pad-
vastuullisena tilintarkastajana Esa Kailiala,
KHT.

Yhtiékokous

VVO-yhtyma Oyj:n varsinainen yhtidokokous
pidettiin 27.3.2017. Kokouksessa vahvistet-
tiin tilinpadtos ja toimintakertomus vuo-
delta 2016.

Yhtiokokous pddtti hallituksen esityksen
mukaisesti, ettd yhtid maksaa osinkoa tili-
kaudelta 2016 kuusi euroa kahdeksankym-
mentd senttid A-osakkeelta eli yhteensd
50 337 408,00 euroa ja vapaaseen omaan
pddomaan jatetddn 102 249 594,95 euroa.

Yhtidkokous mydnsi vastuuvapauden
hallituksen jasenille sekd toimitusjohtajalle
31.12.2016 pddttyneeltd tilikaudelta. Yhtio-
kokouksessa valittaville hallituksen jasenille
pddtettiin maksaa seuraavaa vuosipalkki-
ota: hallituksen puheenjohtajalle 26 000
euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle
15 000 euroa seka kullekin jasenelle 9 000
eurod. Lisdksi hallituksen kokouksista pd&a-
tettiin maksaa kokouspalkkiona 600 euroa
kokoukselta.

Hallituksen jaseniksi valittiin vuoden
2018 varsinaiseen yhtiokokoukseen pdadt-
tyvdlle toimikaudelle nykyiset jasenet Riku
Aalto, Matti Harjuniemi, Olli Luukkainen,
Jorma Malinen, Mikko Mursula, Reima Ryt-
s0la, Jan-Erik Saarinen ja Ann Selin. Halli-
tuksen puheenjohtajaksi valittiin Riku Aalto.

Yhtiokokous valitsi nimitystoimikuntaan
seuraavat henkilét: Jarkko Eloranta (puheen-
johtaja, Julkisten ja hyvinvointialojen liitto
JHL ry), Ville-Veikko Laukkanen (johtaja,
Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma),

Pasi Pesonen (jdrjest6johtaja, Opetusalan
Ammattijarjestd OAJ), Esko Torsti (johtaja,
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio llmarinen).
Lisdksi hallituksen puheenjohtaja Riku Aal-
lolla on kokouksissa IGsndolo-oikeus. Toimi-
kunnan kokouksista maksetaan kokouspalk-
kiona 600 euroa kokoukselta.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen pddttymi-
seen saakka kestavdalle toimikaudelle KPMG
Oy Ab pdadvastuullisena tilintarkastajana
KHT Esa Kailiala.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paat-
tdmddn yhdestd tai useammasta osakean-
nista ja osakeyhtiélain 10 luvun 1§:ssa tar-
koitettujen osakkeeseen oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamisesta. Osa-
keannissa ja osakkeeseen oikeuttavien
erityisten oikeuksien nojalla voidaan antaa
yhteensd enintddn 1 480 512 kappaletta
yhtion uusia A-sarjan osakkeita tai luovut-
taa yhteensd enint&dn 600 978 kappaletta
yhtion hallussa olevia A-sarjan osakkeita.
Valtuutus on voimassa seuraavaan varsi-
naiseen yhtiokokoukseen asti.

Yhtiokokouksessa pddtettiin muuttaa
yhtion toiminimeksi Kojamo Oyj, ruotsiksi
Kojamo Abp ja englanniksi Kojamo plc.

Yhtiokokouksen jdlkeen hallitus valitsi
jarjestdytymiskokouksessaan varapuheen-
johtajakseen Mikko Mursulan.

Tarkastusvaliokunnan jaseniksi valittiin
seuraavat henkilot: Mikko Mursula puheen-
johtajaksi, Matti Harjuniemi, Jorma Malinen

ja Jan-Erik Saarinen jaseniksi.

Palkitsemisvaliokunnan jéseniksi valittiin
seuraavat henkilét: Riku Aalto puheenjoh-
tajaksi, Olli Luukkainen, Reima Rytsold ja
Ann Selin jaseniksi.

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmdstd
Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja sel-
vitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmdstd
ovat julkisesti saatavilla internetsivuilla
www.kojamo.fi.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Osakepddoma ja osakkeet
Kojamo Oyj:n yhtidjarjestyksen mukaan
yhtion vahimmdaisp&ddoma on 30 000 000
euroa ja enimmdispddoma 120 000 000
euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voi-
daan korottaa tai alentaa yhtidjarjestysta
muuttamatta. Yhtion osakkeet jakautu-
vat yhtidjdrjestyksen mukaan A-sarjan
ja B-sarjan osakkeisiin. A-sarjan osak-
keita on vahintddn 1 000 000 ja enintddn
100 000 000 kappaletta. B-sarjan osak-
keita on enintddn 100 000 000 kappaletta.
Yhtion maksettu ja kaupparekisteriin
merkitty osakepddoma 31.12.2017 oli 58 025
136,00 euroa. Yhti6 on laskenut liikkeelle
vain A-sarjan osakkeita. Osakkeella ei ole
nimellisarvoa. Yhtiokokouksessa A-sarjan
osakkeella on 20 ddntd ja B-sarjan osak-
keella yksi dani. Osakkeiden lukumadra
31.12.2017 oli 7 402 560 kappaletta.
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31.12.2017

31.12.2016

31.12.2015

31.12.2014 31.12.2013

Osakepddoma (€)
Osakkeet, A-sarja (kpl)

58 025 136,00
7 402 560

58 025 136,00
7 402 560

58 025 136,00
7 402 560

58 025 136,00
7 402 560

58 025 136,00
7 402 560

Hallituksen valtuudet

27.3.2017 pidetty varsinainen yhtiokokous
valtuutti yhtion hallituksen yhden vuoden
kuluessa yhtiokokouksesta lukien padattd-
md&dn yhdestd tai useammasta osakean-
nista ja/tai osakeyhtiélain 10 luvun 1 § 2
momentin tarkoittaman vaihtovelkakirjalai-
nan ottamisesta siten, ettd osakeannissa
annettavia uusia osakkeita tai vaihtovelka-
kirjalainoja annettaessa voidaan merkitd
yhteensd enintddn 1 480 512 kappaletta
yhtion hallussa olevia A-sarjan osakkeita
ja ettd osakeannilla voidaan luovuttaa
yhteensd 600 978 kappaletta yhtion hal-
lussa olevia A-sarjan osakkeita.

Valtuutus oikeuttaa poikkeamaan osak-
keenomistajien etuoikeudesta (suunnattu
osakeanti). Osakkeenomistajien etuoikeu-
desta voidaan poiketa edellyttden, etta
siihen on yhtion kannalta painava talou-
dellinen syy. Valtuutusta voidaan kdyttaa
yhtion pddomarakenteen kehittdmiseksi,
kiinteisto- ja yrityskauppojen rahoittami-
seksi, yritysjdrjestelyjen mahdollistamiseksi
tai muun yhtién toiminnan kehittdmiseksi.
Valtuutus oikeuttaa hallituksen pdadattd-
madn kaikista muista osakeantiin ja osak-
keeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamiseen liittyvistd ehdoista. Valtuutus

on voimassa seuraavaan varsinaiseen
yhtidkokoukseen asti.

Yhtion hallitus ei ole kdyttényt valtuu-
tusta.

Osakkeenomistus

Kojamo Oyj:n osakkeenomistajia on
yhteensd 52 kappaletta, joista 10 suurinta
ovat (osakeluettelotilanne 31.12.2017):

Osakkeenomistaja A-sarjan osakkeita, kpl Osuus-%
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio lImarinen 1338 076 18,08 %
Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma 1256 981 16,98 %
Teollisuusliitto ry 717 780 9,70 %
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 646 320 8,73 %
Rakennusliitto ry 615 300 8,31 %
Ammiattiliitto Pro ry 554 591 7,49 %
Palvelualojen ammaittiliitto PAM ry 554 180 7,49 %
Opetusalan Ammattijarjesté OAJ ry 552 482 7,46 %
TEAM Teollisuusalojen ammattiliitto ry 443 270 5,99 %
Tehy ry Tehy rf 102 560 1,39 %
Muut 621 020 8,38 %
Yhteensd 7 402 560 100,00 %

% osake-
Osakkeita Omistajia, kpl %-osuus Osakkeita, kpl kannasta
1-1 000 8 15,38 % 4 660 0,06
1001-2 000 6 11,54 % 9998 0,14
2 001-20 000 18 34,62 % 113 265 1,53
20 001-100 000 10 19,23 % 493 097 6,66
100 001-200 000 1 1,92 % 102 560 1,39
200 001- 9 17,31 % 6 678 980 90,22
Yhteensd 52 100,00 % 7 402 560 100,00

Kojamo Oyj:n hallituksen jdasenilld, toimi-
valla johdolla ja toimihenkil6illd ei ole omis-
tuksessaan yhtion osakkeita.

Hallituksen voitonjakoehdotus
Emoyhtié Kojamo Oyj:n jakokelpoi-
nen vapaa oma pddoma 31.12.2017 on
182 441 313,59 euroq, josta tilikauden voitto
on 80 191 718,64 euroa. Yhtion taloudelli-
sessa asemassa ei ole tilikauden pddatty-
misen jdlkeen tapahtunut olennaisia muu-
toksia.

Hallitus esittéd yhtiokokoukselle voiton-
jakokelpoisten varojen kayttdmistd seuraa-
vasti: osinkoa jaetaan A-osakkeelle kuusi
euroa kahdeksankymmentd senttid osak-
keelta eli yhteensd 50 337 408,00 euroa
ja vapaaseen omaan pddomaan jatetaan
132 103 905,59 euroa.
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Tilinpaatés

Konsernin tuloslaskelma, IFRS

me Lite  1-12/2017  1-12/2016
Liikevaihto 337,0 351,5
Kiinteistojen yllapitokulut -85,4 -90,3
Korjaukset -35,6 -39,1
Nettovuokratuotto 216,0 222,0
Hallinnon kulut 5,7 -37,2 -37,4
Liiketoiminnan muut tuotot 4 2,0 2,3
Liiketoiminnan muut kulut 4 -1,3 -3,1
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot 4 2,5 -10,4
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,1
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 11 126,2 163,3
Poistot ja arvonalentumiset 6 -1.1 -1,2
Liikevoitto 307,0 335,6
Rahoitustuotot 5,0 2,4
Rahoituskulut -45,5 -48,4
Rahoitustuotot ja -kulut 8 -40,5 -46,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1 0,1
Voitto ennen veroja 266,7 289,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 9 -28,6 -35,4
Laskennallisten verojen muutos 9 -25,1 -22,1
Tilikauden voitto 212,9 232,3
Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille 212,9 232,3
Mdaardysvallattomille omistaijille 0,0
Emoyhtion omistdjille kuuluvasta voitosta laskettu

osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 10 28,77 31,38
Laimennusvaikutuksella oikaistu 10 28,77 31,38
Osakkeita keskimadrin, M kpl 10 7,4 7,4

Konsernin laaja tuloslaskelma

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Tilikauden voitto 212,9 232,3
Muut laajan tuloksen erdt

Erdt, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin

tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 8 20,4 -9,9
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 8 0,2 0,4
Laskennalliset verot edellisistd 9 -4,1 1,9
Erdt, jotka saatetaan siirtéd myéhemmin

tulosvaikutteisiksi 16,5 -7,6
Tilikauden laaja tulos yhteensd 229,4 224,7
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille 229,4 224,7
Madardaysvallattomille omistajille 0,0
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Konsernitase, IFRS

M€ Liite 31.12.2017 31.12.2016 M€ Liite 31.12.2017 31.12.2016
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkdaikaiset varat Emoyhtion omistaijille kuuluva oma pédoma
Aineettomat hyodykkeet 13 0,4 0,8 Osakepddoma 58,0 58,0
Sijoituskiinteistot 11 4706,5 4228,3 Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 12 31,0 31,0 Kdyvan arvon rahasto -23,7 -40,2
Osuudet osakkuusyrityksistd 1,7 1,2 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 17,9 17,9
Rahoitusvarat 14 0,5 0,6 Kertyneet voittovarat 1950,6 1788,0
Pitkaaikaiset saamiset 15 588 5,6 Emoyhtion omistajien osuus 2 038,6 1859,5
Johdannaissopimukset 22 6,5 2,0 Oma pdadoma yhteensa 20 2 038,6 1859,5
Laskennalliset verosaamiset 16 10,9 15,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 4762,7 4284,8 VELAT
Myytdvdna olevat pitkdaikaiset varat 3,11 3,7 70,7 Pitkdaikaiset velat
Lyhytaikaiset varat Lainat 21 2109,8 1796,1
Vaihto-omaisuus 17 0,6 0,9 Laskennalliset verovelat 16 478,3 453,4
Johdannaissopimukset 22 0,0 0,3 Johdannaissopimukset 22 48,3 68,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat Varaukset 23 0,8 1,0
verosaamiset 0,5 7,7 Muut pitkdaikaiset velat 23 14,8 7.1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 18 8,8 6,8 Pitkaaikaiset velat yhteensd 2652,0 2325,9
Rahoitusvarat 14 49,3 69,0 Myytdvdnad olevat pitkdaikaiset velat 3 1,0
Rahavarat 19 117,8 132,0 Lyhytaikaiset
Lyhytaikaiset varat 177,0 216,7 Lainat 21 173,2 326,8
VARAT 4 943,5 4572,2 Johdannaissopimukset 22 0,2 0,9
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvat verovelat 9,1 9,9
Ostovelat ja muut velat 24 70,4 48,3
Lyhytaikaiset velat yhteensd 252,9 385,8
Velat yhteensd 2904,9 2712,6
OMA PAAOMA JA VELAT 4943,5 4572,2
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

M€ Liite 1-12/2017 1-12/2016 M€ Liite 1-12/2017 1-12/2016
Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirta
Tilikauden tulos 212,9 232,3 Pitkaaikaisten lainojen nostot 686,4 482,6
Oikaisut 27 -33,5 -46,6 Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -434,0 -154,9
Kayttopddoman muutokset -0,4 -1,8 Lyhytaikaisten lainojen nostot 267,8 390,1
Maksetut korot -39,7 -38,0 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -355,9 -358,0
Saadut korot 0,6 0,7 Maksetut osingot -50,3 -103,6
Muut rahoituserdt -7,4 -2,7 Rahoituksen nettorahavirta 113,9 256,1
Maksetut verot -22,1 -41,4
Liiketoiminnan nettorahavirta 110,4 102,4 Rahavarojen muutos -34,2 13,4
Investointien rahavirta Rahavarat kauden alussa *) 152,0 118,6
Investoinnit sijoituskiinteistéihin -341,9 -421,8 Rahavarat kauden lopussa 117,8 132,0
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,4 0,0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -0,8 -0,1

- e . *)11.2017 on 20,0 M€ likvidejd sijoituksia uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista rahavaroihin.
Sijoituskiinteistéjen myynnit e 89,9 Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyistd luokittelua.
Osakkuusyritysosuuksien myynnit 0,6
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden myynnit 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -322,5 -28,0
Rahoitusvarojen luovutustulot 322,8 14,0
Myodnnetyt pitkdaikaiset lainat -1,8 -0,4
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 1,3 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,3 0,4
Investointien nettorahavirta -258,5 -345,1
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista, IFRS

Sijoitetun Emoyhtion Mddrdys-
Kayvén vapaan oman omistajien vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi- arvon pddoman Kertyneet osuus omistajien pddoma
M€ padoma rahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensd osuus yhteensd
Oma pdadoma 1.1.2017 58,0 35,8 -40,2 17,9 1788,0 1859,5 1859,5
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 16,3 16,3 16,3
Myytdvissd olevat rahavarat 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 212,9 212,9 212,9
Tilikauden laaja tulos yhteensd 16,5 212,9 229,4 229,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd -50,3 -50,3 -50,3
Oman pddoman muutokset yhteensd 16,5 162,6 1791 0,0 1791
Oma pddoma 31.12.2017 58,0 35,8 -23,7 17,9 1950,6 2038,6 0,0 2038,6
Sijoitetun Emoyhtion Madrays-
Kdyvén  vapaan oman omistajien vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi- arvon pddoman Kertyneet osuus omistajien pddoma
M€ pddoma rahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensd osuus yhteensda
Oma pddoma 1.1.2016 58,0 35,8 -32,6 17,9 1659,4 1738,5 0,6 17391
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -7.9 -7,9 -7,9
Myytdvissa olevat rahavarat 0,3 0,3 0,3
Tilikauden tulos 232,3 232,3 0,0 232,3
Tilikauden laaja tulos yhteensd -7,6 232,3 224,7 0,0 224,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -103,6 -103,6 -103,6
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd -103,6 -103,6 0,0 -103,6
Omistusosuuksien muutokset -0,6 -0,6
Oman pddoman muutokset yhteensd -7,6 128,6 121,0 -0,6 120,5
Oma padoma 31.12.2016 58,0 35,8 -40,2 17,9 1788,0 1859,5 0,0 1859,5
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

1. Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaeh-
toinen, yksityinen asuntosijoitusyhtio, joka
tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palve-
|uita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovali-
koima on laaja. Kojamoon kuuluu 31.12.2017
34 383 vuokra-asuntoa eri puolilla maata.
Lumo-asuntoja on yhteensd 31018 ja VVO-
asuntoja 3 365.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suo-
malainen yhtid, jonka kotipaikka on Helsinki
ja rekisteroity osoite Mannerheimintie 168,
00300 Helsinki. Hallitus on hyvdksynyt vuo-
den 2017 tilinpdatoksen 15.2.2018. Jaljen-
nds konsernitilinpddtoksestd on saatavissa
internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai emo-
yrityksen pddkonttorista.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvdksynyt
kokouksessaan 15.2.2018 taman tilinpdd-
toksen julkistettavaksi. Suomen osakeyhti-
6lain mukaan osakkeenomistajilla on mah-
dollisuus hyvdksyd tai hylatad tilinpadtods sen
julkistamisen jalkeen pidettavdssa yhtio-
kokouksessa. Yhtiokokouksella on myos
mahdollisuus tehdd pddtos tilinpadtdksen
muuttamisesta.

Tilinpadtoksen laatimisperusta
Tadma konsernitilinpddtos on laadittu kan-
sainvdlisten tilinpddtosstandardien (Inter-
national Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Laadinnassa on sovel-
lettu kaikkia 31.12.2017 voimassa olleita ja
Euroopan unionissa sovellettavaksi hyvak-
syttyjd IFRS- ja IAS-standardeja sekd SIC-
ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvdlisilla tilin-
pddatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen
kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sddnnoksissd EU:n asetuksessa (EY) N:o
1606/2002 saddetyn menettelyn mukaisesti
EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja standar-
deja ja niistd annettuja tulkintoja. Kojamo
ei ole soveltanut mitddn standardeja tai tul-
kintoja ennen niiden pakollista voimaantu-
loa. Konsernitilinpddtdksen liitetiedot ovat
myo6s suomalaisten, IFRS-sddnnoksid tay-
dentdvien kirjanpito- ja yhteisélainsadddn-
nén vaatimusten mukaiset.
Konsernitilinpddtoksessd esitettdvat
luvut laaditaan euroissa ja esitetddn pad-
osin miljoonina euroina. Kaikki esitetyt luvut
on pyoristetty, joten yksittdisten lukujen
yhteenlaskettu summa saattaa poiketa
esitetystd summaluvusta. Tunnusluvut on
laskettu kdyttden tarkkoja arvoja. Konser-
nitilinpddtos laaditaan kalenterivuodelta,
joka on myds emoyrityksen ja konsernin

raportointikausi.

Sijoituskiinteistot, johdannaissopimuk-
set sekd myytdvissd olevat rahoitusvarat
arvostetaan kdypddn arvoon alkuperdisen
kirjaamisen jalkeen. Muuten konsernitilin-
pdatds laaditaan alkuperdisiin hankintame-
noihin perustuen, ellei laatimisperiaatteissa
ole toisin mainittu.

Yhdistelyperiaatteet
Konsernitilinpddatos sisaltad emoyritys
Kojamo Oyj:n, tytdryritykset, osuudet
yhteisjdrjestelyissd (yhteisissd toimin-
noissa) ja sijoitukset osakkuusyrityksiin.
Tarkemmat tiedot tilikauden 2017 kon-
sernitilinpddtokseen yhdistellyistd yhtei-
sOistd on esitetty konsernin liitetiedossa 31.

Tytdaryritykset

Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa emoyri-
tykselld on mdadardysvalta. Madrdysvallan
katsotaan syntyvdn, kun Kojamo olemalla
osallisena yhteisdssd altistuu yhteison
muuttuvalle tuotolle tai Kojamo on oikeu-
tettu sen muuttuvaan tuottoon ja Kojamo
pystyy vaikuttamaan tahdn tuottoon kdyt-
tdmalla yhteisod koskevaa valtaansa. Maa-
rdysvalta perustuu yleensd emoyrityksen
valittdmadn tai valilliseen yli 50 prosentin
omistusosuuteen tytdryrityksen ddnival-

lasta. Mikdli tosiasiat tai olosuhteet myo-
hemmin muuttuvat, Kojamo arvioi uudel-
leen onko silla vield madrdysvalta yhtei-
sossa.

Konsernin keskindinen osakkeenomis-
tus eliminoidaan hankintamenetelmalld.
Tilikaudella hankitut tytaryritykset yhdis-
tellédn konsernitilinpddtokseen hankin-
ta-ajankohdasta alkaen, kun konserni on
saanut niissd madrdysvallan. Luovutetut
tytaryritykset yhdistellddn myyntipdivadn
saakka, kun maardysvalta lakkaa. Konser-
nin sisdiset lilkketapahtumat, saamiset, velat
ja olennaiset sisdiset katteet sekd sisdinen
voitonjako eliminoidaan konsernitilinpdd-
toksessa.

Tilikauden tulos sekd laaja tulos kohdis-
tetaan emoyrityksen omistajille sekd maa-
raysvallattomille omistdjille, ja tdma jako
esitetddn tuloslaskelman ja laajan tuloksen
yhteydessd. Tilikauden tulos ja laaja tulos
kohdistetaan emoyrityksen omistajille ja
madrdaysvallattomille omistajille, vaikka
tdma johtaisi siihen, ettd madraysvallatto-
mien omistajien osuudesta tulisi negatiivi-
nen, ellei maardaysvallattomilla omistajilla
ole sitovaa velvollisuutta olla kattamatta
tappioita sijoituksensa ylittavaltd osalta.
Mddardysvallattomien omistajien osuus
omasta pddomasta esitetddn taseessa
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erilldén emoyrityksen omistaijille kuuluvasta
omasta pddomasta.

Yhteisjdrjestelyt

Yhteisjarjestely on jdrjestely, jossa kahdella
tai useammalla osapuolella on yhteinen
madardysvalta. Yhteinen mdaardysvalta on
jarjestelyd koskevan mddrdysvallan pita-
mistd yhteisend sopimukseen perustuen,
ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksel-
lisia toimintoja koskevat padatokset edellyt-
tavat maaraysvallan jakavien osapuolten
yksimielist& hyvaksymistd.

Yhteisjarjestely on joko yhteinen toi-
minto tai yhteisyritys. Yhteisessd toimin-
nossa Kojamolla on jdrjestelyyn liittyvid
varoja koskevia oikeuksia ja velkoja kos-
kevia velvoitteita, kun taas yhteisyritys on
jarjestely, jossa Kojamolla on oikeuksia
jarjestelyn nettovarallisuuteen. Kojamon
kaikki yhteisjarjestelyt ovat yhteisid toimin-
toja. Niihin sisdltyvat sellaiset asunto-osa-
keyhtiot sekd keskindiset kiinteistoyhtiot,
joista Kojamo omistaa alle 100 prosenttia.
Ndissd yhtidissd Kojamon omistamat osak-
keet oikeuttavat mdadratyn huonetilan hal-
lintaan.

Kojamo sisdallyttad konsernitilinpad-
tokseensa rivi riviltd omistusosuutensa
mukaisen osuuden yhteisiin toimintoihin
liittyvistd taseen varoista ja veloista sekd
osuutensa mahdollisista yhteisistd varoista
ja veloista. Lisdksi Kojamo kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvdt tuottonsa ja kulunsa,

mukaan lukien osuutensa yhteisten toimin-
tojen tuotoista ja kuluista. Kojamo soveltaa
tatd suhteellista yhdistelymenetelmdad kaik-
kiin edelld kuvattuihin yhteisiin toimintoihin
Kojamon omistusosuudesta riippumatta.
Mikali suhteellisesti yhdistellyilla yhtioilla
on laajassa tuloslaskelmassa tai taseessa
erid, jotka kuuluvat vain Kojamolle tai muille
omistajille, kyseiset erdt on kdsitelty tdmdn
mukaisesti my&s Kojamon konsernitilinp&ad-
toksessa.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset ovat yrityksid, joissa
Kojamolla on huomattava vaikutusvalta.
Huomattava vaikutusvalta syntyy padsadn-
toisesti silloin, kun Kojamo omistaa 20-50
prosenttia yrityksen ddnivallasta tai kun
Kojamolla on muutoin huomattava vaiku-
tusvalta mutta ei madrdysvaltaa. Osuudet
osakkuusyrityksissd yhdistellddn konserni-
tilinpadtdkseen pddomaosuusmenetelmadd
kayttden huomattavan vaikutusvallan saa-
misesta ldhtien sen pddttymiseen saakka.
Konsernin omistusosuuden mukainen osuus
osakkuusyritysten tilikauden tuloksista esi-
tetdan omalla rivilléan tuloslaskelmassa.

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja omai-
suuserien hankinta

Kojamon tekemdt sijoituskiinteistojen
hankinnat kdasitelladdn kirjanpidossa joko
omaisuuserdn tai omaisuuserdryhmdan
hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen

yhdistdmiset soveltamisalaan kuuluvina
liiketoimintojen yhdistdmisind. Se, onko
kyseessd liiketoimintojen yhdistdminen,
ratkaistaan IFRS 3:n perusteella ja tdma
edellyttdd johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovel-
letaan IFRS 3:a silloin, kun hankinnan kat-
sotaan muodostavan liiketoimintana kdsi-
teltdvdn kokonaisuuden. Yleensd yksit-
tdinen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei
vield muodosta omaa liiketoimintakoko-
naisuuttaan. Jotta hankinta katsottaisiin
lilkketoiminnan hankinnaksi, kiinteiston
lisdksi kauppaan tulisi sisaltyd hankittuja
toimintoja ja nditd hoitavia henkiloitd, esi-
merkkeind kiinteistéjen markkinointi, vuok-
rasuhteiden hoito sekd kiinteistojen korja-
ustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistdmisessd luo-
vutettu vastike sekd hankinnan kohteen
yksiloitdvissa olevat varat ja vastattavaksi
otetut velat arvostetaan kdypddn arvoon
hankinta-ajankohtana. Liikearvo kirjataan
madradn, jolla luovutettu vastike, maa-
rdysvallattomien omistajien osuus hankin-
nan kohteessa ja aiemmin omistettu osuus
hankinnan kohteessa ylittdvat Kojamon
osuuden hankitun nettovarallisuuden kay-
vastd arvosta. Liikearvosta ei kirjata pois-
toja, vaan se testataan arvonalentumisen
varalta vahintddn vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat taytd IFRS 3:n lii-
ketoiminnan madritelmad, kdsitelladn kir-
janpidossa omaisuuserdn tai -erien hankin-

tana. Talloin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa
eikd laskennallisia veroja.

Ulkomaan rahan mddrdisten erien
muuttaminen
Ulkomaan rahan mddardiset liiketapahtu-
mat kirjataan euromdadrdisind tapahtuma-
pdivdn kurssiin. Raportointikauden padt-
tymispdivand ulkomaan rahan mdadardiset
monetaariset saamiset ja velat muunne-
taan euroiksi raportointikauden padattymis-
pdivan kursseja kayttden. Ulkomaan rahan
mddrdisistd lilketapahtumista ja monetaa-
risten erien muuttamisesta syntyneet voitot
ja tappiot kirjataan tulosvaikutteisesti ja ne
sisaltyvat rahoitustuottoihin sekd -kuluihin.
Konsernitilinpddtos esitetddn euroina, joka
on Kojamon emoyrityksen toiminta- ja esit-
tdmisvaluutta.

Kojamolla on erittdin vahdn ulkomaan
rahan maardisid liikketapahtumia. Kojamolla
ei ole ulkomaisia yksikéitd.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistojen yleiset kirjaamis- ja
arvostamisperiaatteet

Sijoituskiinteistd on omaisuuserd (maa-
alue, rakennus tai rakennuksen osa), jota
Kojamo pitdd hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnou-
sua tai nditd molempia. Omaisuuserd voi-
daan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa.
Hallinnolliseen tarkoitukseen kdytetyt omai-
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suuserdt ovat omassa kdytdssd olevia kiin-
teistojd ja ne sisdltyvat taseen aineellisiin
kayttdomaisuushyodykkeisiin. Verrattaessa
sijoituskiinteist6d omassa kdytdssa olevaan
kiinteistoon erona on se, ettd sijoituskiin-
teisto kerryttdd rahavirtoja pitkdlti yhteison
muista omaisuuseristd riippumatta.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisdllytetddn tran-
saktiomenot kuten varainsiirtoverot ja
asiantuntijapalkkiot, sekd lisatadan perus-
parannuksista johtuvat aktivointikelpoi-
set menot. Hankintamenoon sisdllytetddn
my0s sijoituskiinteistoihin liittyvat vieraan
pddoman menot kuten korkokulut ja jar-
jestelypalkkiot, jotka johtuvat valittomdsti
sijoituskiinteistdjen hankinnasta tai raken-
tamisesta. Aktivoinnin perusteena on, ettd
sijoituskiinteistd on niin sanottu ehdot tayt-
tava hyodyke, eli sellainen hyédyke, jonka
saaminen valmiiksi sen aiottua kayttotar-
koitusta tai myyntid varten vaatii huomatta-
van pitkdn ajan. Vieraan pdédoman menojen
aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuk-
sen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka,
kunnes omaisuuserd on olennaisilta osin
valmis sille aiottua kdyttotarkoitusta tai
myyntid varten. Aktivoitavia vieraan pdd-
oman menoja ovat joko menot, jotka ker-
tyvat rakennushanketta varten nostetuista
lainoista tai menot, jotka ovat kohdistetta-
vissa rakennushankkeelle.

Alkuperdisen kirjaamisen jdlkeen ne

arvostetaan kdypddn arvoon ja kdypien
arvojen muutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sesti, silld kaudella, jolla arvonmuutokset
todetaan. Sijoituskiinteistojen kdypien arvo-
jen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot
esitetddn tuloslaskelmassa omalla rivillaén
nettomddrdisesti. IFRS 13 Kdyvan arvon
mddrittdminen mukaisesti kdypd arvo tar-
koittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuse-
rén myynnistd tai maksettaisiin velan siirtd-
misestd markkinaosapuolten vdlilld arvos-
tuspdivand toteutuvassa tavanomaisessa
liilketoimessa.

Osaan sijoituskiinteistojd kohdistuu
lainsGddddnndllisia luovutus- ja kdyttéra-
joituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta
sijoituskiinteist6jd omistavaan yhtidoon (ns.
yleishyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta
omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen
(ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyo-
dyllisyysrajoitukset sisdltdvat mm. yhtion
toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liit-
tyvid pysyvid rajoituksia. Kohderajoitukset
sisdltavat mm. kohteen asuntojen kdyttoon,
asukasvalintaan, vuokranmddritykseen ja
luovutukseen liittyvid mdadardaikaisia rajoi-
tuksia.

Sijoituskiinteistoihin sisdltyvat valmiit,
rakenteilla olevat ja peruskorjattavat koh-
teet sekd tonttivaranto. Vaihto-omaisuus-
kiinteistot sekd Myytdavdnd olevaksi luoki-
tellut kiinteistot kuuluvat kiinteistokantaan,
mutta eivdt sisdlly Sijoituskiinteistot -tase-

erddn. Kiinteisto siirretddn Sijoituskiinteis-
tot -erdstd Vaihto-omaisuus -erddn, kun
kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu ja Myy-
tavana oleviin sijoituskiinteistoihin, kun kiin-
teistdn myynti on erittdin todenndkoinen.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun se poistetaan
kéytostd pysyvdsti eikd sen luovuttami-
sesta ole odotettavissa vastaista taloudel-
lista hyotyd. Luovutusvoitot ja -tappiot esi-
tetddn tuloslaskelmassa omana nettomdd-
rdisend eranddn.

Kiinteistdjen arvonmddritysmallissa
tasearvo- ja tuottoarvomenetelmdn piiriin
kuuluvat kohteet siirtyvat kohteisiin kohdis-
tuvien kohdekohtaisten rajoituksien pddtyt-
tyd kauppa-arvomenetelmdn piiriin. Arvos-
tusmenetelmdn muutos vaikuttaa kohteen
kdypdadn arvoon.

Arvostusmenetelmdit

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

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka
ovat vapaasti myytavissd. Arviopdivan arvo
perustuu kohteeseen verrattavissa olevien
asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin
kahdelta edelliseltd vuodelta. Markkina-
ldhteend kdytetddn Kiinteistovdlitysalan
Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hinta-
seurantapalvelua, joka sisdltdd kiinteis-

tovdlittdjien antamaa hintatietoa toteu-
tuneista yksittdisten asuntojen kaupoista
Suomessa. Kauppa-arvoon tehdddn oikaisu
kohteen kunnon, sijainnin tai muiden omi-
naisuuksien perusteella.

Tuottoarvo

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

Hankintameno (Tasearvo)

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

Kdyvdn arvon hierarkia

Kdyvan arvon madrittdmiseen kdytettdvien
arvostusmenetelmien syottotiedot luokitel-
laan kolmelle eri kéypien arvojen hierarki-
atasolle. Hierarkiatasot perustuvat syotto-
tietojen ldhteeseen.
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Tason 1 sy6ttétiedot
Taysin samanlaisille sijoituskiinteistoille
noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toi-
mivilla markkinoilla.

Tason 2 syéttotiedot

Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1
kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat
havainnoitavissa sijoituskiinteistolle joko
suoraan tai epdsuorasti.

Tason 3 syottotiedot
Sijoituskiinteistod koskevat muut kuin
havainnoitavissa olevat syottotiedot.

Kdypddn arvoon arvostettava sijoituskiin-
teistd luokitellaan kokonaisuudessaan
samalle kaypien arvojen hierarkian tasolle
kuin alimmalla tasolla oleva syéttotieto,
joka on merkittava koko arvonmdadrityk-
sen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiin-
teistot luokitellaan kdypien arvojen hierar-
kian tasolle 3, koska havainnoitavissa ole-
via markkinatietoja ei ole ollut kdytettdvissd
kdypid arvoja mddritettdessd.

Myytavana olevaksi luokitellut
sijoituskiinteistot

Mikali vuokrauskdytossd olevan sijoituskiin-
teiston myynnin katsotaan olevan erittdin
todenndkoistd, kyseinen kiinteisto siirre-
tadn Sijoituskiinteistot -tase-erdstd Myytd-
vdnd olevat sijoituskiinteistot -eradn. Tal-
|6in kiinteiston kirjanpitoarvoa vastaavan

mddrdn arvioidaan kertyvdn pddasiassa

kiinteiston myynnistd sen sijaan, ettd se ker-

tyisi vuokrauskdytossa. Myytavand olevaksi
luokittelu edellyttad, ettd myynti katsotaan
erittdin todenndkoiseksi ja:

« sijoituskiinteistd on valittdomasti myytd-
vissd nykyisessd kunnossaan yleisin ja
tavanomaisin ehdoin

+ johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteis-
téon myyntisuunnitelmaan, ja Kojamo on
kdynnistanyt hankkeen ostajan loytdmi-
seksi ja myyntisuunnitelman toteuttami-
seksi

+ kiinteistod markkinoidaan aktiivisesti
hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa
sen kdypddn arvoon

« myynnin odotetaan toteutuvan 12 kuu-
kauden kuluessa luokittelusta.

Myytdvand olevaksi luokitellut sijoituskiin-
teistot arvostetaan kdypddn arvoon.

Vaihto-omaisuuskiinteistot
Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myy-
tavaksi tarkoitetut kohteet, jotka eivat
sijaintinsa, kiinteistotyyppinsd tai kokonsa
vuoksi vastaa yhtion tavoitteita. Kiinteistd
siirretddan Sijoituskiinteistot -tase-erdstd
Vaihto-omaisuuskiinteistot -erddn, kun kiin-
teiston kayttotarkoitus muuttuu. Osoituk-
sena tdstd on myyntid varten tehtdvan kun-
nostustydn aloittaminen. Mikdali sijoituskiin-
teistod kunnostetaan myyntid varten, sitd
kasitelldan vaihto-omaisuuskiinteistond.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankin-
tamenoon tai nettorealisointiarvoon sen
mukaan, kumpi ndistd on alempi. Nettorea-
lisointiarvo on tavanomaisessa liikketoimin-
nassa saatavaksi arvioitu myyntihinta, josta
on vahennetty arvioidut myynnin toteutta-
misesta aiheutuvat valttdmattomadt menot.
Mikdli nettorealisointiarvo on kirjanpitoar-
voa alhaisempi, kirjataan arvonalentumis-
tappio.

Mikali vaihto-omaisuuskiinteisto siir-
retddn kdypddn arvoon arvostettavaksi
sijoituskiinteistoksi, kiinteiston siirtopdivan
kdyvdn arvon ja sen aikaisemman kirjanpi-
toarvon vdlinen erotus kirjataan tulosvai-
kutteisesti vaihto-omaisuuden luovutus-
voittoihin.

Kojamon vaihto-omaisuus sisdltaa
|ahinnd valmiita yksittdisid asuntoja, liike-
tiloja ja autopaikoitustiloja, jotka on tar-
koitettu myytavdksi, mutta ovat myymadtta
tilinpaatoshetkelld.

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet
Aineelliset kdyttdomaisuushyoddykkeet
arvostetaan alkuperdiseen hankintame-
noon vdhennettynd kertyneillG poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla seka lisat-
tynd perusparannuksista johtuvilla aktivoi-
duilla menoilla. Kojamon aineelliset kéytto-
omaisuushyodykkeet koostuvat pddasiassa
rakennuksista, maa-alueista ja koneista ja
kalustosta.

Hankintamenoon sisdllytetddn menot,

jotka valittomadsti aiheutuvat aineellisen
kayttdomaisuuserdn hankinnasta. Mikali
kayttoomaisuushyoddyke koostuu useam-
masta osasta, joiden taloudelliset vaiku-
tusajat ovat eripituiset, kukin osa kdsitel-
IGan erillisend hyédykkeend. Talldin osan
uusimiseen liittyvat menot aktivoidaan ja
uusimisen yhteydessd mahdollinen jdljella
oleva kirjanpitoarvo kirjataan pois taseesta.
Aineellisten kdyttdomaisuushyddykkeiden
hankintaan saadut julkiset avustukset
vahennetddn kyseisen kdyttbomaisuushyo-
dykkeen hankintamenosta ja ne tuloutuvat
omaisuuserdn taloudellisena vaikutusai-
kana pienentyneiden poistojen muodossa.

My6hemmin syntyvat menot, jotka joh-
tuvat hyédykkeeseen tehtdvistd lisdyksistd,
sen osan korvaamisesta uudella tai hyodyk-
keen ylldpidosta, kuten perusparannusme-
not, sisdllytetddn aineellisen kdyttéomai-
suushyoddykkeen kirjanpitoarvoon vain,
mikdli on todenndkdistd, ettd hyodykkee-
seen liittyva vastainen taloudellinen hyoty
koituu Kojamon hyvdksi ja hyédykkeen han-
kintameno on luotettavasti mddritettdvissa.
Huoltomenot, eli korjaus- ja kunnossapito-
menot kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne
toteutuvat.

Aineellisista kdyttéomaisuushyodyk-
keistd kirjataan poistot tasapoistoin nii-
den taloudellisen vaikutusajan kuluessa.
Maa-alueista ei kirjata poistoja, koska niilla
katsotaan olevan rajoittamaton taloudelli-
nen vaikutusaika.
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Taloudellisen kdyttdidin perusteella mad-
raytyvdt suunnitelman mukaiset poistoajat
ovat:

Rakennukset .......ccccevvveevieeennnn. 67 vuotta
Rakennusten koneet

ja laitteet....covieeecreeeeenreeennen. 10-50 vuotta
Aineettomat oikeudet ja

pitkdvaikutteiset menot ........ 10-20 vuotta
Aktivoidut korjaukset ............ 10-50 vuotta
Atk-laitteet ja -ohjelmat ........... 4-5 vuotta

Toimistokoneet ja kalusteet.......... 4 vuotta
AULOT oo 4 vuotta

Aineellisen kdayttoomaisuushyodykkeen
myynneistd ja luovutuksista syntyvat voi-
tot ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan ja
esitetddn liiketoiminnan muina tuottoina
ja kuluina.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hyodyke kirjataan taseeseen vain,
kun omaisuuserdn hankintameno on mdaa-
ritettdvissd luotettavasti ja on todennd-
koistd, ettd hyodykkeestd johtuva odotetta-
vissa oleva taloudellinen hyéty koituu Koja-
mon hyvdksi. Kaikki muut menot kirjataan
kuluiksi, kun ne ovat syntyneet. Aineetto-
mat hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla vahennettynd. Kojamon
aineettomat hyodykkeet koostuvat lisens-
seistd ja it-jarjestelmistd. Aineettomat hyo-
dykkeet kirjataan kuluiksi tasapoistoina

arvioituna taloudellisena vaikutusaikanaan.
Mdadardaikaan sidotuista aineettomista hyo-
dykkeistd kirjataan poistot sopimuskauden
kuluessa. Aineettomien hyoddykkeiden pois-
toajat ovat 4-5 vuotta.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi, kun
ne ovat toteutuneet. Kehittdmismenot kir-
jataan aineettomaksi hyodykkeeksi tasee-
seen, jos ne voidaan mddrittad luotetta-
vasti, tuote tai prosessi on teknisesti ja
kaupallisesti toteutettavissa, siitd toden-
ndkoisesti koituu vastaista taloudellista
hyotyd, ja jos Kojamolla on riittdvdsti voi-
mavaroja kehittdmistydn loppuun saatta-
miseen ja aineettoman omaisuuserdn kdyt-
tdmiseen tai myymiseen.

Omaisuuserdn jaannésarvo, taloudelli-
nen vaikutusaika ja poistomenetelmad tar-
kistetaan vahintadn jokaisen tilikauden
lopussa ja tarvittaessa oikaistaan kuvas-
tamaan taloudellisen hydédyn odotuksissa
tapahtuneita muutoksia.

Kojamon konsernitaseeseen ei sisdltynyt
liikearvoa esitettavilla kausilla.

Aineellisten ja aineettomien
hyédykkeiden arvonalentumiset

Kojamo arvioi vahintddn vuosittain, onko
aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
arvonalentumisista viitteitd. Kdytdnnossd
tarkastelu tapahtuu usein omaisuusryhma-
kohtaisesti. Mikdli arvon alentumisesta on
viitteitd, mdadritetddn omaisuuserdsta ker-
rytettdvissa oleva rahamdadrd.

Kerrytettdvissd oleva rahamddrd on
joko omaisuuserdn kdypd arvo vahennet-
tynd luovutuksesta johtuvilla menoilla tai
sen kdyttéarvo, sen mukaan kumpi niistd on
suurempi. Kayttéarvo perustuu kyseisestd
omaisuuserdstd saatavissa oleviin arvioi-
tuihin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka
diskontataan tarkasteluajankohtaan. Ker-
rytettdvissd olevaa rahamddrad verrataan
omaisuuserdn kirjanpitoarvoon, ja arvon-
alentumistappio kirjataan, jos kerrytettd-
vissd oleva rahamddrd on kirjanpitoarvoa
pienempi. Arvonalentumistappio kirjataan
tulosvaikutteisesti. Arvonalentumistappion
kirjaamisen yhteydessd poistojen kohteena
olevan omaisuuserdn taloudellinen vaiku-
tusaika arvioidaan uudelleen.

Arvonalentumistappio peruutetaan
my6hemmadlld kaudella, jos olosuhteissa
on tapahtunut muutos ja hyodykkeen ker-
rytettdvissd oleva rahamddrd on noussut
arvonalentumistappion kirjaamisajan-
kohdan jalkeen. Arvonalentumistappiota
ei kuitenkaan peruuteta enempdd, kuin
mik& hyddykkeen kirjanpitoarvo olisi ilman
arvonalentumistappion kirjaamista. Liikear-
vosta kirjattua arvonalentumistappiota ei
voi peruuttaa missddn tilanteessa.

Rahoitusvarat ja -velat

Kojamo soveltaa rahoitusvarojen ja -velkojen
luokitteluun, ndiden merkitsemiseen tasee-
seen ja kirjaamiseen pois taseesta sekd
arvostamiseen alla kuvattuja periaatteita.

Rahoitusvarojen ja -velkojen kdypien
arvojen madrittdmiseen liittyvd kaypien
arvojen hierarkia on vastaava kuin kuvattu
konsernitilinpddtoksen liitetietojen koh-
dassa Kayvdn arvon hierarkia.

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostuspe-
riaatteiden madrittdmistd varten seuraa-
viin ryhmiin:
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Rahoitusvarojen ryhmd

Instrumentit

Arvostusperiaate

1. Kdypddn arvoon
tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaisinstrumentit:
korko- ja sdhkojohdan-
naiset, jotka eivat ole
suojauslaskennassa

Kdypd arvo, arvonmuu-
tokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti

2. Myytdavissd olevat
rahoitusvarat

a) Sijoitukset noteeraamat-
tomiin osakkeisiin

b) Sijoitukset muihin instru-
mentteihin, joiden kaypa
arvo on luotettavasti madri-
tettdvissa: rahastosijoi-
tukset, sijoitukset joukkovel-

a) Alkuperdinen hankinta-
meno vdhennettynd arvon-
alentumistappioilla

b) Kdypad arvo, arvonmuu-
tokset kirjataan pdadsadntoi-
sesti muiden laajan tuloksen
erien kautta vdhennettynd

kakirjoihin

arvonalentumistappioilla

3. Lainat ja muut saamiset

Myynti- ja lainasaamiset,
maddrdaikaistalletukset ja
vastaavat saamiset

Jaksotettu hankintameno

4. Erapdivadn asti
pidettdvat sijoitukset

Obligaatiot ja vastaavat

Jaksotettu hankintameno

Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen alku-
perdisen hankinnan yhteydessd hankinnan
tarkoituksen perusteella. Mikdli kyseessd
on erd, jota ei arvosteta kdypddn arvoon
tulosvaikutteisesti, transaktiomenot sisdl-
lytetddn rahoitusvarojen alkuperdisiin kir-
janpitoarvoihin. Kojamolla ei ollut tilikau-
den pddttyessd Erdpdivadn asti pidettd-
vid sijoituksia. Kaikki rahoitusvarojen ostot
ja myynnit kirjataan kaupantekopdivana,
joka on pdivd, jolloin Kojamo sitoutuu osta-
maan tai myymddn rahoitusinstrumentin.
Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen
tapahtuu silloin, kun Kojamo on menettdnyt
sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin
tai kun se on siirtdnyt merkittaviltd osin ris-
kit ja tuotot Kojamon ulkopuolelle.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Kojamo solmii johdannaissopimuksia pel-
kdstddn suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta 1AS
39:n Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja
arvostaminen mukaisesti suojauslasken-
nan soveltamisedellytykset eivat tdyty, tai
jos Kojamo on pddattdanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille,
luetaan kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin tai - velkoihin.
N&mad instrumentit luokitellaan kaupan-
kdyntitarkoituksessa pidettavdksi.
Johdannaissopimukset merkitddn kirjan-
pitoon alun perin kdypd&dn arvoon ja arvos-

tetaan myéhemmin kunkin raportointikau-
den pdadttymispdivdn kdypddn arvoon.

Kojamon johdannaiset koostuvat korko-
johdannaisista sekd sdhkoéjohdannaisista.
Korkojohdannaisilla Kojamo suojautuu
pitkdaaikaisiin lainoihin kohdistuvalta kor-
koriskilta eli vaihtuvien markkinakorkojen
aiheuttamilta muutoksilta tulevien korko-
maksujen rahavirtoihin (rahavirran suojaus)
ja tdstd johtuvalta tuloksen vaihtelulta.
Sdhkojohdannaisten tavoitteena on rajoit-
taa sdhkon hinnan muutoksista syntyvad
Kojamon tuloksen vaihtelua. Johdannais-
sopimusten positiiviset kayvat arvot kirja-
taan taseessa pitkdaikaisiin tai lyhytaikai-
siin saamisiin.

Myytdvissd olevat rahoitusvarat
Myytdvissd olevat rahoitusvarat ovat joh-
dannaisvaroihin kuulumattomia rahoitus-
varoja, jotka on joko nimenomaisesti mad-
ritetty tdhdn erddn kuuluviksi tai joita ei ole
luokiteltu mihinkddn muuhun rahoitusvaro-
jen ryhmaadn. Myytdvissd olevat rahoitusva-
rat sisdltyvat pitkdaaikaisiin varoihin, paitsi
jos ne erddntyvdt tai yritykselld on aikomus
luopua sijoituksesta 12 kuukauden kuluessa
raportointipdivdstd.

Myytdvissd olevat rahoitusvarat arvos-
tetaan kdypddn arvoon, tai mikali kay-
pdd arvoa ei voida luotettavasti madrit-
taa kuten noteeraamattomilla osakkeilla,
hankintamenoon vdahennettyind mahdolli-
silla arvonalentumistappioilla. Kdypd arvo

mddritetddn kayttden raportointikauden
padttymispdivand noteerattuja markkina-
hintoja ja -kursseja sekd soveltuvia arvon-
maddritysmenetelmid, kuten viimeaikaiset
transaktiohinnat. Kdypddn arvoon arvos-
tettujen sijoitusten kdypien arvojen muutok-
set kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetddn kdyvan arvon rahastossa verojen
osuudella vahennettynd. Kun myytdvissda
oleviksi luokiteltu rahoitusvara myydddn tai
siitd kirjataan arvonalennus, omaan pdd-
omaan kertyneet kdyvdn arvon muutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti.

Lainat ja muut saamiset
Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisva-
roihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin
littyvat maksut ovat kiinteitd tai madritet-
tdvissa olevia, niitd ei noteerata toimivilla
markkinoilla, eikd niitd pidetd kaupankdyn-
titarkoituksessa. Lainat ja muut saamiset
sisdltavat Kojamon rahoitusvarat, jotka on
aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita
tai palveluja suoraan velalliselle. Kojamon
lainat jo muut saamiset koostuvat myynti-
saamisista sekd muista saamisista.
Lainat ja muut saamiset arvostetaan
alun perin kdypddn arvoon ja tdmdan jal-
keen jaksotettuun hankintamenoon efek-
tiivisen koron menetelmadlld. Ne sisdltyvat
lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne erédn-
tyvat 12 kuukauden kuluttua raportointikau-
den pddttymispdivastd, muuten pitkdaikai-
siin rahoitusvaroihin.
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Erdpdivddn asti pidettdvdt sijoitukset

Erdpdivadn asti pidettdvat sijoitukset ovat
sellaisia johdannaisvaroihin kuulumattomia
rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksusuori-
tukset ovat kiinteitd tai mddritettdvissd,
jotka eradntyvat madrattynd pdivand ja
jotka Kojamolla on vakaa aikomus ja kyky
pitdd erdpdivadn asti. Ne arvostetaan jak-
sotettuun hankintamenoon mahdollisilla
arvonalentumistappioilla vihennettynd
efektiivisen koron menetelmdad kdyttden.
Ne sisdltyvat pitkdaikaisiin varoihin, mikdli
ne eivdt erddnny 12 kuukauden kuluessa
raportointikauden pddattymispdivdstd.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista sekd
muista rahavaroista. Muut rahavarat sisdl-
tdvat nostettavissa olevat pankkitalletuk-
set ja muut lyhytaikaiset, erittdin likvidit
sijoitukset, kuten korkoarvopaperit. Muihin
rahavaroihin luokitelluilla erilléd on enin-
tddn kolmen kuukauden maturiteetti han-
kinta-ajankohdasta lukien. Ne ovat helposti
vaihdettavissa etukéteen tiedossa olevaan
maddradn kateisvaroja ja niiden arvonmuu-
tosten riski on vdhdinen. Yleishyodyllisten
yritysten rahavarat pidetddn erilladn yleis-
hyodyllisyydestd vapaiden yritysten raha-
varoista.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Kojamo arvioi jokaisen raportointikauden
pddttyessd, onko objektiivista ndyttod jon-
kin yksittdisen rahoitusvaroihin kuuluvan
erdn tai rahoitusvarojen ryhmdn arvon
alentumisesta. Objektiivisena ndyttond voi-
daan pitdd esim. oman pddoman ehtoisen
instrumentin merkittavad tai pitkdaikaista
arvon alentumista alle instrumentin hankin-
tamenon. Arvonalentumistappio kirjataan
valittdmasti tulosvaikutteisesti. Mikali arvo
mydhemmin palautuu, oman pddoman
ehtoisista instrumenteista arvonpalautu-
minen kirjataan oman pddoman eriin ja
muista sijoituksista tulosvaikutteisesti.

Myyntisaamiset ovat saamisia, jotka syn-
tyvat asuntojen vuokraamisesta. Kojamo
kirjaa yksittdisestd myyntisaamisesta
arvonalentumistappion, kun on olemassa
objektiivista ndyttod siitd, ettd Kojamo ei
pysty perimddn myyntisaamisen koko maad-
rad. Luottotappiot sisdltyvat kiinteistdjen
yllapitokuluihin. Mikdli aiemmin kuluksi kir-
jatusta myyntisaamisesta saadaan myo6-
hemmin maksu, se kirjataan tulosvaikuttei-
sesti liiketoiminnan muiden kulujen vahen-
nykseksi.

Rahoitusvelat luokitellaan seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvelkojen ryhmda

Instrumentit

Arvostusperiaate

1. Kaypddn arvoon
tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat rahoitusvelat

Johdannaisinstrumentit:
korko- ja sdhkojohdan-
naiset, jotka eivat ole
suojauslaskennassa

Kdypd arvo, arvonmuu-
tokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti

2. Jaksotettuun hankinta-
menoon kirjatut rahoitus-

velat (muut rahoitusvelat)

Eri velkakirjainstrumentit

Jaksotettu hankintameno

Rahoitusvelka luokitellaan lyhytaikaiseksi,
ellei Kojamolla ole ehdotonta oikeutta siir-
tad velan maksua vahintddn 12 kuukauden
pddhdn raportointikauden pddttymispdi-
vastd. Rahoitusvelka tai sen osa kirjataan
pois taseesta vasta silloin, kun velka on
lakannut olemasta olemassa, eli kun sopi-
muksessa yksiloity velvoite on tdytetty tai
kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Kdaypd&dn arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
taviin rahoitusvelkoihin kuuluvat sdhkojoh-
dannaiset sekd ne korkojohdannaiset, joihin
ei sovelleta IAS 39:n mukaista suojauslas-
kentaa. Kayvdn arvon muutoksista aiheutu-
neet sekd realisoituneet ettd realisoitumat-
tomat voitot ja tappiot kirjataan tuloslas-
kelmaan, silld kaudelle, jonka aikana ne
syntyivat. Taseessa korkojohdannaisten ja
sdhkosuojaussopimusten negatiiviset kdy-
vat arvot sisdltyvat pitkdaikaisiin tai lyhy-
taikaisiin velkoihin.

Jaksotettuun hankintamenoon arvoste-
tut rahoitusvelat (muut rahoitusvelat)
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat merkitddn kirjanpitoon alun
perin kdypddn arvoon. Lainojen hankin-
nasta vdalittdmdsti johtuvat transaktiome-
not, kuten jarjestelypalkkiot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, vdhennetddn
lainan alkuperdisestd jaksotetusta hankin-
tamenosta. Tdman jalkeen muut rahoitus-
velat arvostetaan efektiivisen koron mene-
telmalla jaksotettuun hankintamenoon.
Talldin saadun rahamdadrdn ja takaisin
maksettavan rahamddrdn vdlinen erotus
merkitddn tulosvaikutteisesti rahoitusku-
luiksi laina-ajan kuluessa.

Johdannaissopimukset ja
suojauslaskenta

Kojamo kayttada korkojohdannaisia suojau-
tuakseen pitkdaikaisiin lainoihin kohdistu-
vien tulevien korkovirtojen muutoksia vas-
taan ja valtaosaan korkojohdannaisista
sovelletaan IAS 39:n mukaista rahavirran
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suojauslaskentaa. SGhkon hinnan muu-
toksista syntyvdd tuloksen vaihtelua rajoi-
tetaan sahkoéjohdannaisten avulla. SGhko-
johdannaisiin ei sovelleta IAS 39:n mukaista
suojauslaskentaa, vaikka sopimukset solmi-
taan suojaustarkoituksessa.

Johdannaissopimukset merkitadn kir-
janpitoon alun perin kéypddn arvoon sind
pdivand, jolloin Kojamosta tulee sopimus-
osapuoli, ja ne arvostetaan myéhemmin
edelleen kdypddn arvoon.

Suojaussuhteen alkaessa Kojamo doku-
mentoi kunkin suojausinstrumentin ja suo-
jauskohteiden valisen suhteen sekd riskien-
hallinnan tavoitteet ja suojaukseen ryhty-
misen strategian. Suojauksen tehokkuuden
arviointi dokumentoidaan sekd suojauksen
alkaessa, ettd suojauksen voimassaoloai-
kana joka tilinpddtoksessd, jolloin toden-
netaan ovatko johdannaiset tehokkaat
kumoamaan suojattavien kohteiden raha-
virtojen muutokset.

Suojauslaskennan piirissd olevien joh-
dannaisten kdypien arvojen muutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin siltd
osin kuin suojaus on tehokas. Arvonmuutok-
set esitetddn oman pddoman kdayvan arvon
rahastossa. Korkojohdannaisten perus-
teella syntyvat korkomaksut kirjataan kor-
kokuluihin. Markkinakorkojen ollessa nega-
tiiviset, koronvaihtosopimuksissa voidaan
joutua maksamaan seka kiintedd ettd vaih-
tuvaa korkoa, jotka molemmat kirjataan
korkokuluihin. Suojauksen tehoton osuus

kirjataan valittémdsti tuloslaskelman rahoi-
tuseriin. Omaan p&ddomaan kertyneet voi-
tot tai tappiot siirretddn tulosvaikutteisiksi
samanaikaisesti suojatun erdn kanssa.

Arvonmuutokset johdannaisista, joihin ei
sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan tulos-
vaikutteisesti rahoituseriin.

Julkiset avustukset
Kojamo voi saada toimintaansa erilaisia
avustuksia eri julkishallinnon tahoilta. Kes-
keisin julkisten avustusten muoto on Val-
tiokonttorin myoéntédmat korkotuki- ja ara-
valainat. Talldin Kojamo voi saada valtion
tukemiin kohteisiin matalakorkoista valtion
tukemaa lainaa. Ndiden lainojen todelliset
nettokorot voivat olla alhaisempia kuin
markkinaehtoisten lainojen korkokulut oli-
sivat. Julkisen tuen kautta saatu korkohyoty
on siten IAS 20:n Julkisten avustusten Kkir-
janpidollinen kasittely ja julkisesta tuesta
tilinpadtoksessd esitettdvat tiedot mukai-
sesti netotettu korkokuluihin, eikd sitd esi-
tetd erillisen erdnd korkotuotoissa.
Julkiset avustukset kirjataan, kun on koh-
tuullisen varmaa, ettd ne tullaan saamaan
ja ettd Kojamo tdyttdd avustuksen saami-
sen ehdot. Julkiset avustukset kdsitellddn
osana kyseisen lainan efektiivistd korkoa.
Julkisten avustusten mddrd on tilikaudella
ollut vahdinen.

Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa
rahoituskuluiksi silld tilikaudella, jonka
aikana ne ovat syntyneet. Ehdot tdyttd-
viin hyoddykkeisiin, eli Idhinnd Kojamon
sijoituskiinteistoihin liittyvdt vieraan pdd-
oman menot kuten korkokulut ja jarjestely-
palkkiot, jotka johtuvat valittomdsti edella
mainittujen hyodykkeiden hankinnasta tai
rakentamisesta, sisallytetddn kuitenkin
osaksi ndiden hyddykkeiden hankintame-
noja. Vieraan pddoman menojen aktivoin-
tiperiaatteet on kuvattu tarkemmin kon-
sernitilinpddtoksen laatimisperiaatteiden
kohdassa Sijoituskiinteistojen yleiset kirjaa-
mis- ja arvostamisperiaatteet.

Oma pddoma

Oman pddoman ehtoinen instrumentti
on mikd tahansa sopimus, joka osoittaa
oikeutta osuuteen Kojamon varoista sen
kaikkien velkojen vdhentamisen jdlkeen.
Osakepddoma koostuu emoyrityksen kan-
taosakkeista, jotka luokitellaan omaksi p&d-
omaksi. Uusien osakkeiden liikkeeseenlas-
kusta valittdmadsti johtuvat transaktiomenot
kirjataan omaan pddoman saatujen mak-
sujen vdhennyserdnd ja verovaikutuksilla
oikaistuina.

Mikali jokin konserniin kuuluva yritys
ostaa emoyrityksen osakkeita (omat osak-
keet), maksettu vastike ja hankinnasta
vdlittdmadsti aiheutuvat transaktiomenot,
verovaikutuksilla oikaistuna, véhennetddn

emoyrityksen omistajille kuuluvasta omasta
pddomasta, kunnes osakkeet mitGtoidadn
tai ne lasketaan uudelleen liikkkeeseen. Jos
kyseiset omat osakkeet myohemmin myy-
dadn edelleen tai ne lasketaan uudelleen
lilkkeeseen, saadut vastikkeet merkitddn
suoraan emoyrityksen omistajille kuulu-
vaan omaan pddomaan, vahennettynd
lilkkeeseenlaskusta valittomdsti johtuvilla
transaktiomenoilla sekda verojen osuudella.
Osingonjako emoyrityksen osakkeen-
omistajille merkitadan velaksi konsernitasee-
seen silld kaudella, jonka aikana osingot
hyvaksytadn yhtiokokouksessa.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan taseeseen kaikkien seu-

raavien edellytysten tdyttyessa:

+ Kojamolla on oikeudellinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisemman
tapahtuman seurauksena

« maksuvelvoitteen toteutuminen on
todenndkoistd

+ velvoitteen madra voidaan arvioida
luotettavasti

Varauksia voi aiheutua muun muassa
uudelleenjdrjestelysuunnitelmista, tappiol-
lisista sopimuksista tai ympdristo-, oikeu-
denkdynti- ja verovelvoitteista. Kojamon
varaukset 31.12.2017 koostuvat Lumo Kodit
Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) perustajara-
kennuttamisen 10-vuotisvastuuvarauksista.
Ndiden suuruus perustuu Kojamon koke-
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musperdiseen tietoon menoista, jotka ovat
syntyneet kyseisten vastuiden toteutuessa.

Varauksena kirjattava mdadrd vastaa
johdon parasta arviota menoista, joita
olemassa olevan velvoitteen tdyttdminen
edellyttdd raportointikauden padttymispdi-
vand. Jos osasta velvoitetta on mahdollista
saada korvaus joltakin kolmannelta osa-
puolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omai-
suuserdksi, kun korvauksen saaminen on
kdyténnossa varmaa.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapah-
tumien seurauksena syntynyt mahdollinen
velvoite, jonka olemassaolo varmistuu
vasta konsernin madrdaysvallan ulkopuo-
lella olevan epdvarman tapahtuman reali-
soituessa (esimerkiksi keskenerdisen oike-
usprosessin lopputulos). Ehdolliseksi velaksi
katsotaan myds sellainen olemassa oleva
velvoite, joka ei todenndkdisesti edellytd
maksuvelvoitteen tdyttamistd, tai jonka
suuruutta ei voida madrittdd luotettavasti.
Ehdollinen velka esitetddn liitetietona.

Liikevaihto ja tuloutusperiaatteet
Kojamon liikevaihto koostuu vuokratuo-
toista ja kayttokorvauksista. Liikevaihto
on oikaistu valillisilla veroilla ja myynnin
oikaisuerilla. Lisdksi Kojamo kirjaa tuottoja
sijoituskiinteistdjen myynneistd seka rahoi-
tustuottoja.

Kojamon liikevaihto muodostuu pddosin
sijoituskiinteistojen vuokraustuotoista. Sijoi-
tuskiinteistéjen vuokrasopimukset, joissa

Kojamo on vuokralle antajana, luokitellaan
muiksi vuokrasopimuksiksi, silld ndissa sopi-
muksissa Kojamo pitdd itselldan merkittd-
van osan omistukselle ominaisista eduista
ja riskeistd. PGdosa vuokrasopimuksista
on solmittu toistaiseksi voimassa oleviksi.
Muista vuokrasopimuksista kertyvat vuok-
ratuotot tuloutetaan tasaisesti vuokrakau-
delle. Kojamolla vuokran antajana ei ole
sellaisia vuokrasopimuksia, jotka luokitel-
taisiin rahoitusleasing-sopimuksiksi.

Vuokrasopimuksiin liittyen Kojamo
veloittaa kayttékorvauksia, jotka kerty-
vat pddasiassa vesi- ja saunamaksuista.
NAmad tuotot tuloutetaan suoriteperiaat-
teen mukaisesti.

Korkotuotot kirjataan efektiivisen koron
menetelmalld ja osinkotuotot silloin, kun
maksun saamiseen on syntynyt oikeus.

Olemassa oleva Kojamon omistama kiin-
teistd katsotaan myydyksi, kun omistajuu-
teen liittyvat merkittdvat riskit ja hyddyt ovat
siirtyneet Kojamolta ostajalle. Tdma toteu-
tuu yleensd osakkeiden madrdysvallan siir-
tyessd. Tuotot kiinteistdjen myynneistd esi-
tetddn tuloslaskelmassa sijoituskiinteistojen
luovutusvoitot ja -tappiot kohdassa.

Liiketoiminnan muut tuotot
Liiketoiminnan muut tuotot sisdltdvat muut
kuin varsinaiseen liiketoimintaan liittyvat
tuotot. Tallaisia erid ovat mm. aineellisten
ja aineettomien hyédykkeiden myyntivoitot
ja perintatoiminnan tuotot.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto saadaan vahentamalla
lilkevaihdosta kiinteistojen ylldpitokulut ja
korjauskulut. NGitd ovat kiinteiston sadn-
nénmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta
aiheutuvat huolto- ja vuosikorjauskulut ja
ne kirjataan vdalittomasti tuloslaskelmaan.

Liikevoitto

IAS 1 Tilinpd&toksen esittdminen -standardi
ei madrittele liikevoiton kdsitettd. Koja-
mossa liikevoitto mdadritetdan nettosum-
maksi, joka muodostuu, kun nettovuok-
ratuottoihin lisdtadn liikketoiminnan muut
tuotot, vdhennetddn myynnin ja markki-
noinnin, hallinnon ja liikketoiminnan muut
kulut, osuus osakkuusyritysten tuloksesta,
poistot ja arvonalentumiset sekd lisatadan/
vdhennetddn voitot/tappiot sijoituskiin-
teistojen luovutuksista ja kdypdadn arvoon
arvostamisesta sekd vaihto-omaisuuskiin-
teistdjen luovutuksista. Kaikki muut kuin
edelld mainitut tuloslaskelmaerdt esite-
tadn liikevoiton alapuolella. Johdannai-
sinstrumenttien kdypien arvojen muutokset
sisdltyvat liiketulokseen, mikdli ne syntyvat
likketoimintaan liittyvista eristd; muuten ne
on kirjattu rahoituseriin.

Tyosuhde-etuudet

Kojamon tydsuhde-etuuksiin sisdltyvat seu-
raavat:

« lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

+ ty6suhteen pddttymisen jalkeiset etuu-
det

« tyOsuhteen pdadttamiseen liittyvat etuu-
det (irtisanomisen yhteydessd suoritet-
tavat etuudet)

+ muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet.

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet

Palkat, palkkiot sekd luontaisedut, vuo-
silomat ja bonukset sisdltyvat lyhytaikai-
siin tyosuhde-etuuksiin, ja ne kirjataan sille
kaudelle, jolla kyseinen tyd on suoritettu.

Tyosuhteen pddattymisen jdlkeiset
etuudet (eldkejdarjestelyt)

Tyosuhteen pddttymisen jdlkeiset etuudet
maksetaan saajilleen tydsuhteen pddttymi-
sen jalkeen. Kojamossa ndmd etuudet koos-
tuvat eldkkeistd. Kojamon eldkejdrjestelyt
on hoidettu ulkopuolisissa eldkevakuutus-
yhtidissa.

Eldkejdrjestelyt luokitellaan joko maksu-
tai etuuspohjaisiksi jarjestelyiksi. Kojamolla
on vain maksupohjaisia jarjestelyjd. Maksu-
pohjaisella jarjestelylla tarkoitetaan eldke-
jarjestelyd, jossa Kojamo maksaa kiinteitd
maksuja erilliselle yksikolle, eika Kojamolla
ole oikeudellisia tai tosiasiallisia velvoitteita
lisdmaksujen suorittamiseen, jos maksujen
saajataholla ei ole riittdvdsti varoja kaik-
kien eldke-etuuksien maksamiseen. Muut
kuin maksupohjaiset eldkejdrjestelyt ovat
etuuspohjaisia jarjestelyja. Maksupohjai-
siin jarjestelyihin suoritetut maksut kirja-
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taan tulosvaikutteisesti niille kausille, joita
ne koskevat.

Tyosuhteen pdadattamiseen liittyvat
etuudet

Tyosuhteen pddttamiseen liittyvat etuudet
eivat perustu tydsuoritukseen, vaan tyo-
suhteen pdadttymiseen. Ndmd koostuvat
irtisanomiskorvauksista. Tydosuhteen pd&at-
tdmiseen liittyvdt etuudet aiheutuvat joko
Kojamon pddtdksestd padttad tydosuhde tai
tyontekijan padtoksestd hyvaksyd Kojamon
tarjoamat etuudet vastikkeeksi tydsuhteen
padttdmisesta.

Muut pitkaaikaiset tyésuhde-etuudet
Kojamolla on koko henkildstéon kattava
palkkiojdrjestely, jossa henkildstélla on
oikeus saada etuuksia tiettyjen palvelu-
vuosien tdyttyessd. Jdrjestelystd johtuvan
velvoitteen diskontattu nykyarvo merkitadn
taseeseen velaksi raportointikauden paat-
tymispdivand.

Muut vuokrasopimukset

Kojamo vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistajalle omi-
naiset riskit ja edut jadvat olennaisilta osin
vuokralle antajalle, kasitellddn muina vuok-
rasopimuksina. Muiden vuokrasopimusten
perusteella suoritettavat vuokrat kirja-
taan kuluksi tulosvaikutteisesti tase-erind
vuokra-ajan kuluessa. Lisatietoja Kojamon

muista vuokrasopimuksista on esitetty kon-
sernitilinpddtoksen liitetiedossa 26 Muut
vuokrasopimukset.

Tuloverot

Kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet
Tuloslaskelman verokulu koostuu tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvasta verosta
ja laskennallisten verovelkojen ja -saamis-
ten muutoksesta. Tuloverot kirjataan tulos-
vaikutteisesti, paitsi silloin kun ne liittyvat
suoraan omaan pddomaan kirjattuihin
eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Tal-
[6in my0s vero kirjataan kyseisiin eriin.

Kauden verotettavaan tuloon perustuva
vero lasketaan Suomen verolainsddddnnén
mukaan madrdytyvan verotettavan tulon ja
voimassaolevan verokannan tai tilinpddatos-
pdivadn mennessd kdytannossd hyvdaksy-
tyn verokannan perusteella. Veroa oikais-
taan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liit-
tyvilla veroilla.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
kirjataan pddsddntodisesti kaikista varojen
sekd velkojen kirjanpitoarvojen ja vero-
tuksellisten arvojen vdalisistd vdliaikaisista
eroista velkamenetelmdn mukaisesti. Tasta
pddsddnnostd poikkeuksena ovat IAS 12.15
b:n yksittdisten omaisuuserien hankinnat.
Kojamossa nditd omaisuuserid ovat sellai-
set sijoituskiinteistdhankinnat, jotka eivat
taytd likketoiminnan mdadritelmad ja ne luo-
kitellaan siten omaisuuserien hankinnoiksi.

Konsernin merkittavin valiaikainen ero
syntyy konsernin omistamien sijoituskiin-
teistdjen kaypien arvojen ja verotuksellis-
ten arvojen (verotuksessa poistamattoman
jddnnosarvon) vdlisestd erosta. Alkuperdi-
sen kirjaamisen jdlkeen sijoituskiinteisto
arvostetaan kdypddn arvoon tulosvaikuttei-
sesti raportointikauden pddttyessd. Muita
vdliaikaisia eroja syntyy esimerkiksi rahoi-
tusinstrumenttien kdypddn arvoon arvos-
tamisesta.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan
vain siihen madrddn asti kuin on toden-
ndkoistd, ettd Kojamolla on kdytettdvissa
verotettavaa tuloa, jota vastaan vdliaikai-
set erot pystytddn hyodyntdmadn. Lasken-
nallisen verosaamisen kirjaamisedellytyk-
set arvioidaan jokaisen raportointikauden
pdattymispdivand. Laskennalliset verove-
lat kirjataan yleensd taseeseen tdysimad-
rdisind.

Laskennalliset verot mdadritetddn kdyt-
tden niitd verokantoja (ja verolakeja), jotka
todenndkoisesti ovat voimassa veron mak-
suhetkelld. Verokantana kaytetddn rapor-
tointikauden pddttymispdivdnd voimassa-
olevia verokantoja tai tilikautta seuraavan
vuoden verokantoja, mikdali ne on kaytdn-
nossd hyvdksytty raportointikauden pddt-
tymispdivadn mennessa.

Johdon harkintaa edellyttdvat laatimis-
periaatteet ja arvioihin liittyvdt keskeiset
epdvarmuustekijat

Tilinpadtoksen laatimisperiaatteiden
soveltamiseen liittyvd johdon harkinta
IFRS-tilinpddtoksen laatiminen edellyttad
Kojamon johdon tekevdn sekd harkintaan
perustuvia ratkaisuja tilinpddatoksen laati-
misperiaatteita soveltaessaan ettd arvioita
ja oletuksia, jotka vaikuttavat raportoita-
vien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen
maddriin sekd esitettdviin liitetietoihin.

Johdon tekemdat harkintaan perustuvat
ratkaisut vaikuttavat laatimisperiaatteiden
valintaan ja niiden soveltamiseen. Tamad
koskee erityisesti niitd tapauksia, joissa
voimassaolevassa IFRS-normistossa on
vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostamis- tai
esittdmistapoja.

Kojamon johdon tdytyy tehdd harkintaan
perustuvia ratkaisuja noudattaessaan seu-
raavia tilinpdatoksen laatimisperiaatteita:

Kiinteist6jen luokittelu:

Kojamo luokittelee kiinteistokantansa sijoi-
tuskiinteistoihin, vaihto-omaisuuskiinteis-
toihin tai Myytdvdna oleviin sijoituskiin-
teistdihin edelld kuvattujen periaatteiden
mukaisesti. Esimerkiksi sen mddrittdminen,
milloin myynnin katsotaan olevan erittdin
todenndkoistd eri tilanteissa, edellyttdd joh-
dolta harkinnan kayttod. Luokittelulla on
vaikutusta tilinpdatokseen, silld Kojamon
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hallussa olevan kiinteiston kayttotarkoituk-
sen luonne vaikuttaa vaadittavan IFRS-tilin-
paatdsinformaation siséltéon.

Pitkdaikaisten tontinvuokrasopimusten
luokittelu:

Pitkdaikaiset tontinvuokrasopimukset luo-
kitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi tai
muiksi vuokrasopimuksiksi. Kyseiset Koja-
mon eri kuntien kanssa solmimat vuokra-
sopimukset on analysoitu ja tdmdn perus-
teella Kojamo on katsonut, ettd ne ovat
luonteeltaan muita vuokrasopimuksia.
Tama perustuu siihen, ettd johdon ndke-
myksen mukaan ndihin vuokrausjarjestelyi-
hin liittyvat merkittavat riskit ja edut eivat
siirry Kojamolle. Lisdtietoja Kojamon muista
vuokrasopimuksista on esitetty konserniti-
linpadatoksen liitetiedoissa 26 Muut vuok-
rasopimukset.

Liiketoimintahankinnat ja omaisuuserien
hankinnat:

Sijoituskiinteistdjen hankinnat luokitellaan
joko omaisuuserdn tai -erien hankinnoiksi
(IAS 40) tai liiketoimintojen yhdistdmiseksi
(IFRS 3). Mikali sijoituskiinteiston hankin-
taan liittyy kiinteiston lisdksi myods muita
toimintoja, katsotaan kyseessd olevan lii-
ketoimintojen yhdistéminen.

Laskennalliset verosaamiset:
Sen ratkaiseminen, kirjataanko laskennal-
linen verosaaminen taseeseen, edellyttad

johdon harkintaa. Laskennallinen verosaa-
minen kirjataan siihen madradn asti kuin on
todenndkoistd, ettd Kojamolle syntyy tule-
vaisuudessa verotettavaa tuloa, jota vas-
taan vahennyskelpoiset vdliaikaiset erot tai
verotukselliset vahvistetut tappiot voidaan
hyodyntad. Aiemmalla raportointikaudella
kirjattu laskennallinen verosaaminen kirja-
taan tuloslaskelmaan kuluksi, mikdli Koja-
mon ei arvioida kerryttévan riittavdsti vero-
tettavaa tuloa, jotta laskennallisen verosaa-
misen perusteena olevat vdliaikaiset erot
tai vahvistetut tappiot voidaan hyédyntad.

Laskennallisten verojen
kirjaamisperiaate:

Kdypddn arvoon arvostettavista sijoituskiin-
teistoistd laskennallinen vero mddritetddn
pddsddntoisesti olettaen, ettd valiaikainen
ero purkautuu myynnin kautta. Kojamo voi
yleensd luopua sijoituskiinteistostadn joko
myymalld sen kiinteistdmuodossa, tai myy-
malla kyseisen yhtion, kuten asunto-osa-
keyhtion osakkeet.

Laskennallisten verojen alkuperdista
kirjaamista koskeva poikkeus:
Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirja-
taan padsadntoisesti kaikista varojen sekd
velkojen kirjanpitoarvojen ja verotuksellis-
ten arvojen vdlisista vdliaikaisista eroista.
Tastd pddasddnnosta poikkeuksena ovat
yksittdisten sijoituskiinteistdjen hankinnat,
joiden ei katsota tdyttdvdn IFRS 3:n tarkoit-

tamaa lilkketoiminnan madaritelmada. Talldin
ne luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi,
jolloin laskennallista veroa ei merkitd tasee-
seen alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd.
Siten ylld kuvattu kiinteistohankintojen luo-
kittelu vaikuttaa myos laskennallisten vero-
jen kirjaamiseen.

Arvioihin liittyvat keskeiset
epdvarmuustekijat
Arviot ja niihin liittyvdt oletukset perustuvat
Kojamon aikaisempiin kokemuksiin ja mui-
hin tekijoihin, kuten tulevaisuuden tapahtu-
mia koskeviin odotuksiin. Ndiden katsotaan
edustavan johdon parasta ndkemystd tar-
kasteluhetkelld ja olevan kohtuullisia olosuh-
teet huomioon ottaen. On mahdollista, ettd
toteumat poikkeavat tilinpddtoksessd kdy-
tetyistd arvioista ja oletuksista. Arvioita ja
niihin liittyvid oletuksia tarkastellaan jatku-
vasti. Kirjanpidollisten arvioiden muutokset
kirjataan, silla kaudella, jolla arviota tarkiste-
taan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikdli arvion muutos koskee sekad
kyseistd kautta, ettd myohempid kausia,
arvion muutos kirjataan vastaavasti seka
kyseiselle kaudelle ettd tuleville kausille.
Alla on mainittu ne merkittdvimmat
tilinpaatoksen osa-alueet, joissa johto on
kayttdnyt edellé kuvattua harkintaa sekd
ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sel-
laiset raportointikauden pddattymispdivdn
arvioihin liittyvat keskeiset epdvarmuuste-
kijat, jotka aiheuttavat merkittdvan riskin

Kojamon varojen ja velkojen kirjanpitoarvo-
jen muuttumisesta olennaisesti seuraavan
tilikauden aikana.

Arvioihin liittyvat keskeiset epdvarmuus-
tekijat koskevat seuraavaa tilinpdadtdksen
osa-aluetta:

Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen
mddrittdminen:

Kojamon konsernitilinpddtdksessa sijoitus-
kiinteistojen kdypien arvojen madrittami-
nen on se keskeisin osa-alue, johon liittyy
vaikutuksiltaan suurimpia kdytetyistd arvi-
oista ja oletuksista johtuvia epdvarmuuste-
kijoitd. Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
maddrittdminen edellyttad merkittavid joh-
don arvioita ja oletuksia. Arvioita ja oletuk-
sia liittyy erityisesti kauppa-arvojen vertail-
tavuuteen suhteessa arvioitavana olevaan
kohteeseen sekd tuottovaatimusten, vajaa-
kdyton ja vuokratason tulevasta kehityk-
sestd. Lisatietoja Kojamon sijoituskiinteis-
tojen kdypien arvojen mddrittdmisestd on
esitetty konsernitilinpddtoksen liitetiedoissa
11 Sijoituskiinteistot.

Kojamo kayttdd arvostusmenetelmid,
jotka ovat kyseisissd olosuhteissa asianmu-
kaisia ja joita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kdypien arvojen madrittdmiseksi.
Kojamo pyrkii kdyttdmdadn mahdollisim-
man paljon merkityksellisiéd havainnoita-
vissa olevia syottotietoja ja mahdollisim-
man vahdn muita kuin havainnoitavissa
olevia syottotietoja.
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Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen
ja arvonalentumisen madrittdminen:

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia
markkinoita, joudutaan kayttdmadn har-
kintaa kdyvan arvon ja arvonalentumisen
mddrittdmisessd. Joissain korkojohdannai-
sissa saatetaan kdyttad ulkopuolisia mark-
kina-arvostuksia. Arvonalentumista harki-
taan, jos arvonalentuminen on merkittavad
tai pitkdaikainen. Mikali arvonalentumis-
tappion madrd pienenee jollakin myéhem-
malla tilikaudella ja vdhennyksen voidaan
katsoa liittyvén arvonalentumisen kirjaami-
sen jdlkeiseen tapahtumaan, arvonalentu-
minen perutaan. Lisdtietoja Kojamon rahoi-
tusinstrumenteista on esitetty konsernitilin-
pddtoksen liitetiedoissa 14 Rahoitusvarojen
ja -velkojen arvot luokittain.

Seuraavilla tilikausilla sovellettavat
uudet ja uudistetut standardit sekd
tulkinnat

IASB on julkistanut uusia ja uudistettuja
standardeja ja tulkintoja, joiden sovelta-
minen on pakollista 1.1.2018 tai sen jal-
keen alkavilla tilikausilla. Kojamo ei ole
soveltanut kyseisid standardeja ja tulkin-
toja tdmdn konsernitilinpddtoksen laadin-
nassa. Kojamo ottaa ne kayttéon kunkin
standardin ja tulkinnan voimaantulopdi-
vastd |ahtien, tai mikdli voimaantulopdiva
on muu kuin tilikauden ensimmdinen pdivd,
voimaantulopdivdd seuraavan tilikauden
alusta lukien. Uusi IFRS 9 Rahoitusinstru-

mentit (sovellettava 1.1.2018 tai sen jal-
keen alkavilla tilikausilla): Standardi korvaa
nykyisen IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kir-
jaaminen ja arvostaminen -standardin. IFRS
9:ddn sisdltyy uudistettu ohjeistus rahoitu-
sinstrumenttien luokittelusta ja arvostami-
sesta. Tdma kattaa myos uuden, odotettuja
luottotappioita koskevan kirjanpitokdsitte-
lyn mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista
kirjattavien arvonalentumisten madrittdmi-
seen. Standardin yleistd suojauslaskentaa
koskevat sddnnokset on myds uudistettu.
IAS 39:n sddnnodkset rahoitusinstrumenttien

taseeseen kirjaamisesta ja taseesta pois
kirjaamisesta on sdilytetty. Kojamo alkaa
soveltaa standardia 1.1.2018 alkaen ja sitd
ei sovelleta takautuvasti.

IFRS 9:n mukaisesti rahoitusvara luoki-
tellaan niisté saatavien rahavirtojen luon-
teen ja sekd madriteltyjen liiketoimintamal-
lien perusteella. Rahoitusvarojen uudelleen-
luokittelun ja arvostamisen kayttéonotto
aiheuttavat joitakin muutoksia nykyisiin
kirjauskaytantéihin, mutta niiden vaikutus
omaan pddomaan tai tulokseen on vahai-
nen. Arvonalentumisperiaatteiden muutok-

silla on vdhdinen vaikutus myyntisaamisista
kirjattaviin odotettavissa oleviin arvonalen-
tumisiin.

IFRS 9 -standardiin siirtymisen
vaikutukset:

Kojamo on luokitellut rahoitusvarat jakso-
tettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoi-
tusvaroihin ja kdypddn arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattaviin rahavaroihin. Rahoitus-
varojen luokittelu on esitetty alla olevassa
taulukossa.

Luokittelu Luokittelu Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo
M€ IAS 39 IFRS 9 31.12.2017 1.1.2018
Rahoitusvarat
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset Jaksotettu hankintameno 20,1 20,1
Sijoitukset
Rahastosijoitukset Myytdvissd olevat rahoitusvarat Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti 46,1 46,1
Lainat ja saamiset Lainat ja muut saamiset Kdypddan arvoon tulosvaikutteisesti 3,1 3,1
Muut osakkeet ja osuudet Myytdvissd olevat rahoitusvarat Kdypddan arvoon tulosvaikutteisesti 0,5 0,6
Rahoitusvarat yhteensa 69,8 70,0
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Luokittelumuutokset tuloslaskelman ja laajan tuloslaskelman eriin

1AS 39 IFRS 9
TULOSLASKELMA, M€ 1-12/2017 muutos 1-12/2017
Rahoitustuotot 0,0 0,2 0,2
Rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut 0,0 0,2 0,2
Laskennallisten verojen muutos 0,0 0,0
Tilikauden voitto 0,0 0,1 0,1
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, M€
Muut laajan tuloksen erdt
Erdt, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin
tulosvaikutteisiksi
Myytdvissd olevat rahoitusvarat 0,2 -0,2 0,0
Laskennalliset verot edellisistd 0,0 0,0 0,0
Tilikauden laaja tulos yhteensd 0,1 -0,1 0,0
Luokittelumuutokset omaan pddomaan
Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Kdyvdn oman omistajien Oma
Osake- Ylikurssi- arvon pddoman Kertyneet osuus pddoma
pddoma rahasto rahasto rahasto  voittovarat yhteensd yhteensd
Oma pddoma 31.12.2017 58,0 35,8 -23,7 17,9 1950,6 2 038,6 2 038,6
Muutokset:
Laaja tulos
Myytdvissa olevat rahoitusvarat -0,5 0,5 0,0 0,0
Tilikauden tulos
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,1
Saamiset 0,3 0,3 0,3
Oma pddoma 1.1.2018 58,0 35,8 -24,3 17,9 1951,5 2039,0 2039,0

Uusi IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuk-
sista (sovellettava 1.1.2018 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla): Uusi standardi korvaa
nykyiset IAS 18- ja IAS 11-standardit ja niihin
liittyvat tulkinnat. IFRS 15 sisaltad viisivai-
heisen ohjeistuksen myyntituottojen kirjaa-
misesta: mihin madrddn ja milloin myyn-
tituotot kirjataan. Myynti kirjataan maa-
rdysvallan siirtymisen perusteella joko ajan
kuluessa tai yhtend ajankohtana. Standardi
lisdd my0os esitettdvien liitetietojen madraa.
Kojamo on selvittdnyt muutoksen vaikutuk-
sia analysoimalla IFRS 15-standardin keskei-
sid kdasitteitd yhtion tulovirtojen kannalta.
Liiketoiminnan luonteesta johtuen standar-
dimuutoksella ei ole merkittdvad vaikutusta
Kojamon konsernitilinpadatokseen.

Uusi IFRS 16 Vuokrasopimukset (sovel-
lettava 1.1.2019 tai sen jalkeen alkavilla tili-
kausilla): Standardi korvaa nykyisin sovel-
lettavan IAS 17-standardin ja siihen liitty-
vat tulkinnat. IFRS 16-standardi edellyttada
vuokralle ottajilta vuokrasopimusten mer-
kitsemistd taseeseen vuokranmaksuvelvoit-
teena sekd siihen liittyvénd omaisuuserdnd.
Taseeseen merkitseminen muistuttaa pal-
jon 1AS 17:n mukaista rahoitusleasingin kir-
janpitokdsittelyd. Taseeseen merkitsemi-
sestd on kaksi helpotusta, jotka koskevat
lyhytaikaisia enintddan 12 kuukautta kestavid
vuokrasopimuksia sekd arvoltaan enintddn
USD 5 000 olevia hyddykkeitd. Vuokralle
antajien kirjanpitokdsittely tulee sdilymdadn
suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.
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Kojamo on selvittdnyt IFRS 16 Vuokrasopi-
mukset voimaantulon vaikutukset. Stan-
dardi tuo nykyisin I1AS 17 mukaan muina
vuokrasopimuksina kdsitellyt tonttien vuok-
rasopimukset konsernin taseeseen. Kojamo
ottaa standardin kdytt6on 1.1.2019 ja se kas-
vattaa konsernin sijoituskiinteistdjen arvoa
ja pitkdaikaista vierasta pddomaa noin 58
miljoonaa euroa. Arviossa on otettu huo-
mioon tilinpdatéshetken vuokratonttiva-
ranto ja nykyiset sopimusehdot.

Muiden muutettujen standardien ja tul-
kintojen kdyttdonotolla ei odoteta olevan
merkittdvia vaikutuksia Kojamon tilinpad-
toksiin niiden kayttdéonoton yhteydessd.

2. Toimintasegmentti-informaatio
Toimintasegmentti on konsernin osa, joka
harjoittaa lilketoimintaa, josta se voi saada
tuottoja ja josta voi aiheutua kuluja, josta
on saatavilla erillistd taloudellista infor-
maatiota ja jonka toiminnan tulosta Koja-
mon ylin operatiivinen padtéksentekija
sddnnollisesti tarkastelee tehddkseen p&d-
toksid resurssien kohdistamisesta kyseiselle
segmentille ja arvioidakseen sen tuloksel-
lisuutta.

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

Lumo -liiketoimintaan kuuluvat konser-
nin emoyhtié Kojamo Oyj ja konserniyhti-
Oistd Lumo Kodit Oy, Lumo Vuokratalot Oy
ja Kojamo Palvelut Oy sekd ne muut kon-
serniyhtidt, joiden omistamiin asuntoihin

kohdistuvat arava- ja korkotukilainsaéadan-
toon liittyvat vuokranmddrityksen rajoituk-
set pdattyvat vuoden 2019 loppuun men-
nessd. Osaan Lumo -liiketoimintaan kuu-
luvasta asunto-omaisuudesta kohdistuu
aravalainsddddntoon liittyvid kohdekoh-
taisia rajoituksia.

VVO -liiketoimintaan kuuluvat ne konser-
niyhtiot, joiden omistamiin asuntoihin koh-
distuvat arava- ja korkotukilainsdaddntoon
liittyvat vuokranmaddrityksen rajoitukset
pdadattyvat vuoden 2019 jalkeen. VVO -liike-
toimintaan kuuluvissa yhtidssd on voiton-
jakorajoite ja niistd voidaan tulouttaa nel-
jén prosentin tuotto omistajan yhteiséon
sijoittamille Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus ARAN vahvistamille alkuperdisille
omille varoille. VVOhousing 7 Oy, VVOhou-
sing 10 Oy, VVOhousing 11 ja VVOhousing 12
yhtididen lainat on maksettu pois vuoden
2017 aikana ja yhtiot siirretddn Lumo-liike-
toimintaan 1.1.2018. Tuotontuloutusrajoitus-
ten piiriin kuuluvien yhtididen vuotuisesta
tuloksesta tuloutettavissa oleva tuotto on
yhteensd noin 0,3 miljoonaa euroa. VVO -lii-
ketoimintaan sisdltyvistd asunnoista osaan
ei kohdistu aravalainsddaddantoon liittyvia
kohdekohtaisia rajoituksia.

Toimintasegmentti-informaation laati-
misperiaatteet ovat samat kuin konsernin
laatimisperiaatteet.

Konserniyhdistelytoimenpiteet sisdltdvat
pddasiassa konsernin yhteisien toimintojen
kuluja, varoja ja velkoja.
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Konserni- Konserni-

Lumo \'A/e} yhdistely- Konserni Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017 M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 304,8 30,0 0,3 CEOHMI Investoinnit 367,0 0,3 367,3
Muut kiinteistojen tuotot 1,9 0,2 -0,3 1,9
Sisdinen liikevaihto 0,5 0,1 -0,6 0,0 Sijoituskiinteistot 4580,7 124,9 0,9 4706,5
Liikevaihto 307,2 30,4 -0,6 337,0 Osuudet osakkuusyrityksistd 1,7 1,7
Kiinteistojen yllapitokulut -77,3 -8,1 0,1 -85,4 Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset varat 3,7 3,7
Korjaukset -28,7 -6,9 -35,6 Rahavarat 44,6 73,2 117,8
Nettovuokratuotto 201,2 15,4 -0,6 216,0 Muut varat 204,7 18,8 -104,5 113,8
Hallinnon kulut -34,1 -3,7 0,6 -37,2 Varat yhteensd 4835,5 211,6 -103,6 4943,5
Liiketoiminnan muut tuotot 1,9 0,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -1,3 0,0 -1,3 Korolliset velat 2237,7 148,7 -103,4 2 283,0
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot Muut velat 607,5 14,6 -0,2 621,9
ja -tappiot 2,5 2,5 Velat yhteens 2845,1 163,4 -103,6  2904,9
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot
ja -tappiot 0,0 0,0
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon
muutos 126,2 0,0 126,2
Poistot ja arvonalentumiset 1.1 11
Liikevoitto 295,2 11,8 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
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Konserni- Konserni-

Lumo \'A/e} yhdistely- Konserni Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2016 1-12/2016 toimenpiteet 1-12/2016 M€ 1-12/2016 1-12/2016 toimenpiteet 1-12/2016
Vuokratuotot 288,4 61,1 0,4 349,9 Investoinnit 695,6 0,5 696,0
Muut kiinteistojen tuotot 1,7 0,3 -0,4 1,6
Sisdinen liikevaihto 1,0 0,1 -1,2 0,0 Sijoituskiinteistot 4088,9 138,5 0,9 4228,3
Liikevaihto 291,1 61,5 1,2 351,5 Osuudet osakkuusyrityksistd 1,2 1,2
Kiinteistojen yllapitokulut -72,3 -18,1 0,1 -90,3 Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset varat 70,7 70,7
Korjaukset -28,5 -10,6 -39,1 Rahavarat 30,3 101,7 132,0
Nettovuokratuotto 190,3 32,8 -1,0 222,0 Muut varat 147,3 79,5 -86,8 140,0
Hallinnon kulut -31,7 -6,8 1,0 -37,4 Varat yhteensd 4338,4 319,7 -86,0 4572,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,8 0,5 2,3
Liiketoiminnan muut kulut -0,7 -2,5 -3,1 Korolliset velat 2028,8 178,0 -84,0 2122,8
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset velat 1,0 1,0
ja -tappiot -1,2 -10,0 0.7 -10,4 Muut velat 573,6 17,0 -1,8 588,8
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot Velat yhteensé 2603,4 195,0 -85,8 2712,6
ja -tappiot 0,1 0,1
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon
muutos 1569,3 4,0 0,0 163,3
Poistot ja arvonalentumiset -1,2 -1,2
Liikevoitto 316,8 18,1 0,7 335,6
Rahoitustuotot 2,4
Rahoituskulut -48,4
Rahoitustuotot ja -kulut -46,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1
Voitto ennen veroja 289,7
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero -35,4
Laskennallisten verojen muutos -22,1
Tilikauden voitto 232,3
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3. Myytdvdnd olevat pitkdaikaiset
omaisuuserdt

Vuonna 2017 Myytdavand olevat pitkaaikai-
set omaisuuserdt koostuvat kahdesta eril-

Vuonna 2016 Myytdvdnd olevat pitkdai-
kaiset omaisuuserdt sisalsivat 1 344 Avant
Capital Partnersin hallinnoimalle yhtiolle
myydyt asunnot.

listontista.

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Sijoituskiinteistot 3,7 70,6
Saamiset 0,1
Varat yhteensd 3,7 70,7
Rahalaitoslainat 0,1
Ostovelat ja muut velat 0,9
Velat yhteensd 1,0
Nettotasearvo 3,7 69,7

Sijoituskiinteistot on arvostettu edelleen
kdypdadn arvoon tilinpaatoksessa (kéayvan
arvon hierarkiataso 3).

Vuoden 2016 eriin liittyvat vakuudet ja
vastuusitoumukset on esitetty liitetiedoissa
28.

4. Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot ja -tappiot ja Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot 3,0 36,8
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot -0,5 -47,2
Yhteensd 2,5 -10,4

Merkittdvimmat sijoituskiinteistdjen myyn-
nit vuonna 2017 tehtiin Avant Capital Part-
nersin hallinnoimalle yhtidlle, yhteensd
1344 asuntoa.

Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Kdayttbomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0
Rakennuttamisen tuotot 0,2 0,1
Perintdtoiminnan tuotot 1,5 1,5
Muut tuotot 0,3 0,8
Yhteensd 2,0 2,3
Liiketoiminnan muut kulut

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Rakennuttamisen kulut 0,4 0,6
Myyntitappiot 2,5
Liiketoiminnan muut kulut 0,9

Yhteensd 1,3 3.1
Tilintarkastajan palkkiot

M€ 1-12/2017 1-12/2016
KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 0,2 0,2
Veroneuvonta 0,1 0,4
Neuvontapalvelut 0,1 0,1
Yhteensd 0,3 0,7
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5. Ty6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut

8. Rahoitustuotot ja -kulut

M€ 1-12/2017 1-12/2016 M€ 1-12/2017 1-12/2016
Palkat 15,3 16,3 Osinkotuotot 0.1 0,0
Elakekulut -maksupohjaiset jarjestelyt 3,1 3,1 Korkotuotot 0,9 1,0
Muut henkilésivukulut 0,6 0,8 Arvonmuutokset kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
Yhteensd 19,0 20,2 kirjattavista rahoitusvaroista 3,7 1,3
Myyntivoitot myytdvissa olevista rahoitusvaroista 0,3 0,1
Johdon tyésuhde-etuudet esitetddn liitetiedoissa 29 Ldhipiiritapahtumat. Muut rahoitustuotot 0.1 0.1
Rahoitustuotot yhteensd 5,0 2,4
31.12.2017 31.12.2016
. - o Korkokulut
Konsernin henkilokunta keskimdadrin tilikaudella 310 298 . .
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavista rahoitusveloista -26,4 -24,8
Korkokulut korkojohdannaisista -16,5 -14,3
6. Poistot ja arvonalentumiset Arvonmuutokset kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
Poistot hyddykeryhmittdin kirjattavista rahoitusvaroista -1,0 -8,5
Myyntitappiot myytdvissd olevista rahoitusvaroista 0,0 0,0
Me 1-12/2017 1-12/2016 Muut rahoituskulut -1,6 -0,8
Aineettomat hyédykkeet 0.4 0.4 Rahoituskulut yhteensa -45,5 -48,4
Aineelliset kayttdomaisuushyoddykkeet 0,7 0,8
Yhteensd 1.1 1.2 Rahoitustuotot ja-kulut yhteensda -40,5 -46,0
Aineellisista tai aineettomista hyddykkeistd ei ole kirjattu arvonalentumisia. Laajan tuloksen erdt:
M€ 1-12/2017 1-12/2016
7. Tutkimus- ja kehitysmenot
Rahavirran suojaukset 20,4 -9,9
M€ 1-12/2017 1-12/2016 Myytdvissd olevat rahoitusvarat 0,2 0,4
Yhteensd 20,6 -9,5
Tutkimus- ja kehitysmenot 0,2 0,3
Yhteensd 0,2 0,3

Kojamolla ei ole aktivoituja kehitysme-
noja. Kehitystoiminta kohdistuu tuotekon-
septien kehittdmiseen, sdhkoisten palvelu-

jen parantamiseen seka tietojdrjestelmien
uudistamiseen.

Muutokset rahavirran suojauksista tulevat korkojohdannaisista.
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9. Tuloverot
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla laskettujen verojen vdlinen tdsmdy-

tyslaskelma (verokanta 20 %):

M€ 1-12/2017 1-12/2016 M€ 1-12/2017 1-12/2016
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 28,6 35,4 Tulos ennen veroja 266,7 289,7
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 25,1 22,1 Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 58,8 57,9
Yhteensd 53,7 57,5 Verovapaat tuotot / vahennyskelvottomat kulut 0,0 1,3
Aiemmin kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden
L I, kayttd -0,6 -0,9
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot: ) ) . ) o . )
Aiemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen lasken-
nallisten
2017 . . L verosaamisten alaskirjaus 0,8 1.1
M€ Ennen veroja Verovaikutus Verojen jdlkeen o ) - )
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,0 -1,4
Rahavirran suojaukset 20,4 -4,1 16,3 Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0
Myytdvissd olevat rahoitusvarat 0,2 0,0 0,1 Hankitut sijoituskiinteistot 0,0 0,2
Yhteensd 20,6 -4,1 16,5 Myydyt sijoituskiinteistot -1,0 -0,9
Muut erdat 1,2 0,0
2016 Oikaisut yhteensa 0,4 -0,5
Me Ennenveroja  Verovaikutus Verojen jilkeen  Verot tuloslaskelmassa 53,7 57,5
Rahavirran suojaukset -9,9 2,0 -7,9
Myytdvissd olevat rahoitusvarat 0,4 -0,1 0,3
Yhteensd -9,5 1,9 -7.6 10. Osakekohtainen tulos kauden tulos ulkona olevien osakkeiden

Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla
emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tili-

mdadrdn painotetulla keskiarvolla tilikau-
den aikana.

M€ 1-12/2017 1-12/2016
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ 212,9 232,3
Osakkeiden lukumadran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 7,4 7,4
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 28,77 31,38
Laimennettu, € 28,77 31,38

Yhtiolla ei ole laimentavia instrumentteja.
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11. Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistojen arvo arvostusluokittain

M€ 31.12.2017 31.12.2016 M€ 31.12.2017 31.12.2016
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 1.1. 4298,9 3999,2 Kauppa-arvo 37871 3287,7
Hankitut sijoituskiinteistot * 338,6 664,9 Tuottoarvo 395,3 602,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 25,4 29,3 Tasearvo 527,8 408,3
Myydyt sijoituskiinteistot -82,2 -559,0 Yhteensd 4710,2 4298,9
Aktivoidut vieraan pddoman menot 3,3 1,7

Siirrot omaan kéytté6n 0.0 0,7 Ylla olevat kdyvat arvot sisdltavat 31.12.2017 Myytéavana oleviin pitkdaikaisiin varoihin luokitellut sijoituskiin-
Voitto/tappio kdypddn arvoon arvostamisesta 126,2 163,3 teistot yhteensd 3,7 (70,6) miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistojen kdypd arvo 31.12. 4710,2 4298,9

*) Sis@ltdd valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Kdyvat arvot sisaltdvat Myytdvand oleviin
pitkdaikaisiin varoihin luokitellut sijoituskiin-
teistot, yhteensd 3,7 (70,6) miljoonaa euroa.

Kojamolla on hankintasitoumuksia
uudistuotanto- ja peruskorjauskohteista,
jotka on esitetty liitteessd 28.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muu-
tos koostuu investoinneista, markkinahin-
tojen ja laskentaparametrien muutoksista
sekd joidenkin kohteiden rajoitusten pdat-
tymisesta.

Osaan sijoituskiinteist6ja kohdistuu lain-
sddaddannollisid kayttod- ja luovutusrajoituk-
sia. Kdytt6- ja luovutusrajoitukset koh-
distuvat pddasiassa tasearvokohteisiin

ja kayttorajoitukset tuottoarvokohteisiin.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoitus-
kiinteist6ja omistavaan yhtioon (ns. yleis-
hyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omis-
tuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodylli-
syysrajoitukset sisdltdvat mm. yhtion toi-
mintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liit-
tyvid pysyvid rajoituksia. Kohderajoitukset
sisdltavat mm. kohteen asuntojen kdyttdon,
asukasvalintaan, vuokranmadritykseen ja
luovutukseen liittyvid mdadrdaikaisia rajoi-
tuksia.

Sijoituskiinteistojen arvostusprosessi
Kauppa-arvomenetelmdssa arvonmddrityk-
sen apuna kaytetddn Kiinteistovalitysalan
Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hinta-
seurantapalvelua, joka sisaltaad kiinteistova-
littdjien antamaa hintatietoa toteutuneista
yksittdisten asuntojen kaupoista Suomessa.
Kohdekohtaiseen kauppa-arvoon tehdddn
oikaisu vuokratalon kunnon, sijainnin tai
muiden ominaisuuksien perusteella.

Tuottoarvomenetelmdssd kéypd arvo
mddritetddn pddomittamalla nettovuok-
ratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaa-
timuksilla.

Hankintamenomenetelmdssd kohteet
kirjataan alkuperdiseen hankintamenoon
mahdollisilla arvonalentumisilla ja ennen
IFRS-siirtymdd kertyneilld poistoilla vahen-
nettynad.

Kojamossa sijoituskiinteistdjen arvon-
mddritys tehddadn yhtion sisdisesti neljdan-
nesvuosittain. Arvioinnin tulokset raportoi-
daan johtoryhmadlle, tarkastusvaliokunnalle
ja hallitukselle. Arvonmddritysprosessi ja
markkinatilanne sekd muut kiinteistojen
kdyvdan arvon arviointiin vaikuttavat teki-
jat kaydadn lapi neljgnnesvuosittain toi-
mitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa
Kojamon raportointiaikataulun mukaisesti.
Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippu-
maton asiantuntija Realia Management
Oy antaa lausunnon Kojamon omistamien
vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmad-
rityksessd sovelletuista arviointimetodeista
sekd arvioinnin laadusta ja luotettavuu-
desta.
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Sijoituskiinteistéjen kayvdn arvon laskennan herkkyydet

Sijoituskiinteistojen herkkyysanalyysi 31.12.2017

Muutos % -10 % -5% 0% 5% 10%
Kauppa-arvokohteet

Kauppahintojen muutos (M€) -378,7 -189,4 189,4 378,7
Tuottoarvokohteet

Tuottovaatimus (M€) 43,7 20,7 -18,7 -35,7
Vuokratuotot (M€) -66,9 -33,5 88,5 66,9
Hoitokulut (M€) 25,2 12,6 12,6 -25,2
Tuottoarvokohteiden taloudellinen kdyttéaste

(muutos prosenttiyksikk6a) -2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M€) -0,8 -0,4 0,4 0,8
Sijoituskiinteistojen herkkyysanalyysi 31.12.2016

Muutos % -10 % -5% 0% 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet

Kauppahintojen muutos (M€) -328,8 -164,4 164,4 328,8
Tuottoarvokohteet

Tuottovaatimus (M€) 66,4 31,4 -28,4 -54,3
Vuokratuotot (M€) -99,7 -49,8 49,8 99,7
Hoitokulut (M€) 35,7 17,9 -17,9 -35,7
Tuottoarvokohteiden taloudellinen kdyttéaste

(muutos prosenttiyksikk6a) -2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M€) -1,4 -0,7 0,7 1,4

Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitel-
laan IFRS 13 mukaan kdyvan arvon hierar-
kiatasolle 3. Hierarkiatasolle 3 sisdllytetadn
erdt, joiden kdyvdn arvon madrittimisessd
on kdytetty omaisuuserdd koskevia syotto-
tietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa
olevaan markkinatietoon.

Vuoden 2017 tuottoarvomenetelmdn pii-
riin kuuluvien asuinhuoneistojen 3 788 (5
957) tuottovaateen painotettu keskiarvo
on 6,1(6,3) % ja liikkehuoneistojen 423 (431)
tuottovaateen painotettu keskiarvo on 9,4
(9,4) %.

12. Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet

Muut
Maa- Liittymis- Raken- Koneetja aineelliset
M€ alueet maksut nukset kalusto hyédykkeet Yhteensd
Hankintameno 1.1.2017 5% 0,2 28,2 3,7 1,6 39,0
Lisdykset 0,7 0,7
Vdhennykset -0,9 -0,9
Hankintameno 31.12.2017 5,9 0,2 28,2 B 1,6 38,8
Kertyneet poistot 1.1.2017 -4,6 -3,4 -0,1 -8,1
Tilikauden poistot -0,4 -0,3 0,0 -0,7
Vdhennykset 0,9 0,9
Kertyneet poistot 31.12.2017 -5,1 -2,8 -0,1 -7,9
Kirjanpitoarvo 1.1.2017 5,8 0,2 23,5 0,3 1,5 31,0
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 5,5 0,2 231 0,7 1.5 31,0
Muut
Maa- Liittymis- Raken- Koneetja aineelliset
M€ alueet maksut nukset kalusto hyodykkeet Yhteensd
Hankintameno 1.1.2016 5,5 0,2 27,6 3,7 1,6 38,5
Lisaykset 0,1 0,1
Vdhennykset -0,3 -0,1 0,0 -0,4
Siirrot sijoituskiinteistoistd 0,0 0,0 0,9 0,0 -0,1 0,9
Hankintameno 31.12.2016 5,5 0,2 28,2 3,7 1,6 39,0
Kertyneet poistot 1.1.2016 -4,0 -3,2 -0,1 -7,3
Tilikauden poistot -0,4 -0,3 0,0 -0,7
Vahennykset 0,1 0,1
Siirrot sijoituskiinteistoista -0,2 0,0 -0,2
Kertyneet poistot 31.12.2016 -4,6 -3,4 -0,1 -8,1
Kirjanpitoarvo 1.1.2016 5,5 0,2 23,5 0,5 1,6 31,2
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 5,5 0,2 23,5 0,3 1,5 31,0
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13. Aineettomat hyédykkeet

Muu

aineeton
M€ Oikeudet omaisuus Yhteensd
Hankintameno 1.1.2017 2,6 3,0 5,6
Lisdykset 0.1 0,0 0,1
Vdhennykset -0,1 -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
Vdahennykset 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 0,1 0,3 0.4

Muu

aineeton
M€ Oikeudet omaisuus Yhteensd
Hankintameno 1.1.2016 2,5 3,0 5,5
Lisaykset 0,1 0,0 0,1
Hankintameno 31.12.2016 2,6 3,0 5,6
Kertyneet poistot 1.1.2016 -2,2 -2,2 -4,4
Tilikauden poistot -0,2 -0,3 -0,4
Kertyneet poistot 31.12.2016 -2,3 -2,5 -4,8
Kirjanpitoarvo 1.1.2016 0,3 0,8 1.1
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 0,2 0,5 0,8

14. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain

31.12.2017
Kaypd
Tasearvo arvo
M€ yhteensd TASO1 TASO2 TASO3 yhteensd
Rahoitusvarat
Kdypddn arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 6,3 6,3 6,3
Sdhkojohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 46,6 44,1 2,0 0,5 46,6
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat
Lainat ja muut saamiset 23,2 23,2 23,2
Myyntisaamiset 6,7 6,7
Rahoitusvelat
Kdypd&dn arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat -48,3 -48,3 -48,3
Sdahkojohdannaisvelat -0,2 -0,2 -0,2
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat
Muut korolliset velat 1489,3 1489,8 1489,8
Joukkovelkakirjalaina 793,8 800,0 800,0
Ostovelat 20,0 20,0

xkojamo 37



31.12.2016
Kaypd
Tasearvo arvo
M€ yhteensda TASO1 TASO2 TASO3 vyhteensd
Rahoitusvarat
Kdypd&dn arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 2,2 2,2 2,2
Sdhkojohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 46,5 43,9 2,0 0,6 46,5
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat
Lainat ja muut saamiset 23,1 23,1 23,1
Myyntisaamiset 4,2 4,2
Rahoitusvelat
Kaypdadn arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat -68,6 -68,6 -68,6
Sdhkojohdannaisvelat -0,5 -0,5 -0,5
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat
Muut korolliset velat 1824,9 1825,4 1825,4
Joukkovelkakirjalaina 297,9 300,0 300,0
Ostovelat 19,3 19,3

Lainojen kdypd arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kauden aikana ei ole tapah-
tunut siirtoja kdypien arvojen hierarkiata-
sojen vdlilla.

Korkojohdannaisten tarkempi erittely
suojauslaskentaan kuuluvien ja ei-suojaus-
laskentaan kuuluvien johdannaisten kay-
vistd arvoista on esitetty liitetiedossa 22.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvoste-

taan kdypddn arvoon, luokitellaan kolmelle
kayvdn arvon hierarkian tasolle arvostus-
menetelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kdypd& arvo perustuu tdysin
samanlaisten instrumenttien noteerattui-
hin hintoihin toimivilla markkinoilla.

Taso 2:

Saman ehtoiselle instrumentille on ole-
massa aktiivisilla markkinoilla noteerattu
markkinahinta, joka voi kuitenkin olla joh-
dettu suoraan tai epdsuoraan noteeratuista
markkinatiedoista.

Taso 3 tdsmdaytyslaskelma
Myytdvissd olevat rahoitusvarat

Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista
markkinaa, kdypd arvo ei ole luotettavasti
johdettavissa ja kéyvdn arvon madrityk-
sessd on kdytetty syottotietoja, jotka eivat
perustu todettavissa olevaan markkinatie-
toon.

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Tilikauden alussa 0,6 0,5
Muutos -0,1 0,0
Tilikauden lopussa 0,5 0,6

Myytdvissd olevat rahavarat hierarkiata-
solla 3 ovat sijoituksia noteeraamattomiin

noon, koska niiden kdypdd arvoa ei voida
luotettavasti madrittdd toimivan markkinan

osakkeisiin ja ne arvostetaan hankintame- puuttuessa.

15. Pitkdaikaiset saamiset

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Lainasaamiset osakkuusyrityksiltd 0,3 0,3
Muut pitkdaikaiset saamiset 1,6 3,1
Lainasaamiset muilta 3,0 2,1
Pitkaaikaiset siirtosaamiset 0,4

Yhteensd 5,3 5,6
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16. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuodelta 2017 ovat seuraavat:

Kirjattu Kirjattu
Kirjattu muihin Kirjattu muihin
tulos- laajan tulos- laajan
vaikuttei-  tuloksen Muut vaikuttei-  tuloksen Muut
M€ 1.1.2017 sesti eriin muutokset 31.12.2017 M€ 1.1.2016 sesti eriin muutokset 31.12.2016
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista Verotuksessa vahvistetuista
tappioista 0,9 -0,3 0,6 tappioista 1,3 -0,5 0,9
Rahoituksen suojaus- Rahoituksen suojaus-
laskennasta 10,6 -3,3 7,3 laskennasta 8,2 2,5 10,6
Sdhkojohdannaisten Sdahkojohdannaisten
arvostamisesta kdypddn arvostamisesta kdypddn
arvoon 0,1 -0,1 0,0 arvoon 0,2 -0,1 0,1
Muut erdt/siirrot 3,8 -0,9 0,0 3,0 Muut erdt/siirrot 2,2 1,6 3,8
Yhteensd 15,4 -1,2 -3,3 0,0 10,9 Yhteensd 12,0 1,0 2,5 15,4
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen Sijoituskiinteistojen
arvostamisesta kdypddn arvostamisesta kdypddn
arvoon sekd asuintalo- arvoon sekd asuintalo-
varauksista 452,6 23,9 0,1 476,7 varauksista 429,6 23,1 0,0 452,6
Rahoituksen suojaus- Rahoituksen suojaus-
laskennasta 0,5 0,8 1,3 laskennasta 0,5 0,5
Rahoitusinstrumenttien Rahoitusinstrumenttien
arvostamisesta kaypddn arvostamisesta kaypddn
arvoon 0,1 0,0 0,1 arvoon 0,0 0,1 0,1
Sdhkoinsturmenttien Muut erdt/siirrot 0,2 0,0 0,2
arvostamisesta kdypadn Yhteensd 429,8 23,1 0,6 0,0 453,4
arvoon 0,0 0,0 0,0
Muut erdt/siirrot 0,2 0,0 0,2
Yhteenséd 453,4 23,9 0,8 0.1 478,3 Kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden ikéjakauma

Vanhenemisvuosi 2018-2019 2020-2021 2022-2023 2024-2025 2026-2027 Yhteensd
Vahvistettu tappio 0,2 0,7 1,2 0,7 1,4 4,2
Kirjaamaton

laskennallinen

vero 0,0 0,1 0,2 0,1 0,3 0,8
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17. Vaihto-omaisuus

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Vaihto-omaisuusasunnot 0,6 0,9
Yhteensd 0,6 0,9
18. Myyntisaamiset ja muut saamiset

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Myyntisaamiset 6,7 4,2
Saamiset osakkuusyrityksilta 0,0 0,0
Lainasaamiset 0,6 0,9
Muut saamiset 0,2 0,7
Siirtosaamiset 1,3 0,9
Yhteensd 8,8 6,8
Siirtosaamisten erittely 31.12.2017 31.12.2016
Vuokraustoiminta 0,6 0,5
Ennakkomaksut 0,5 0,2
Korot 0,0 0,0
Muut siirtosaamiset 0,2 0,2
Yhteensd 1,3 0,9

Vuokrasopimukset ovat pddosin yhden kuu-
kauden irtisanomisajalla olevia sopimuksia.
Myynti- ja muiden saamisten kdypd arvo
vastaa niiden kirjanpitoarvoa.

19. Rahavarat

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Kateinen raha ja pankkitilit 117.8 132,0
Yhteensd 117,8 132,0
1.1.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 M€
uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista raha-
varoihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vas-
taamaan nykyistd luokittelua.
20. Osakepddoma ja muut oman pddoman rahastot
Sijoitetun
Osakkei- vapaan
den luku- Kayvén oman
madrd Osake- Ylikurssi- arvon pddoman
M€ (1 000 kpl) padoma rahasto rahasto rahasto Yhteensd
1.1.2017 7 403 58,0 35,8 -40,2 17,9 71,5
Muut laajan
tuloksen erat 16,5 16,5
31.12.2017 7 403 58,0 35,8 -23,7 17,9 87,9
Sijoitetun
Osakkei- vapaan
den luku- Kayvén oman
madrd Osake- Ylikurssi- arvon pddoman
M€ (1 000 kpl) padoma rahasto rahasto rahasto Yhteensd
1.1.2016 7 403 58,0 35,8 -32,6 17,9 79,0
Muut laajan tuloksen
erat -7,6 -7,6
31.12.2016 7 403 58,0 35,8 -40,2 17,9 71,5
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Kojamo Oyj:llé on yksi osakelaji, osakkeella
ei ole nimellisarvoa. Kaikki liikkeeseen las-
ketut osakkeet on maksettu taysimddardi-
sesti.

Oman padoman rahastojen kuvaus:

Osakkeet
» Kojamo Oyj:n osakkeiden lukumadara
31.12.2017 oli 7 402 560.

Ylikurssirahasto

+ Kojamo Oyj:lld ei ole sellaisia voimassa
olevia instrumentteja, jotka uuden osa-
keyhtidlain myota kerryttdisi ylikurssi-
rahastoa. Rahasto on syntynyt aiem-
man osakeyhtidlain aikana.

Kdyvan arvon rahasto

« Kdayvdan arvon rahasto sisdltad rahavir-
ran suojauksena kdaytettavien johdan-
naisinstrumenttien sekd myytdvissd
olevien sijoitusten kdypien arvojen
muutokset.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

 Sijoitetun vapaan oman pddoman
rahasto sisdltdd oman pddoman luon-
teiset sijoitukset ja osakkeiden merkin-
tdhinnan siltd osin, kuin sitd ei nimen-
omaisen pddatdksen mukaan merkita
osakepddomaan.

Osingot

+ Osinkoa on vuonna 2017 maksettu
6,80 euroa/osake. Tilinpddtdspdivan
31.12.2017 jalkeen hallitus on ehdot-
tanut jaettavaksi osinkoa 6,80 euroa/
osake.

Madrdysvallattomien omistajien osuus
Kojamolla ei ole madardysvallattomia omis-
tajia vuonna 2017.

Vuonna 2016 madrdysvallattomien omis-
tajien osuus muodostui Kiinteistd Oy Oulun
Kotkankynnen tuloksesta. Yhtié on vuoden
2016 aikana ostettu 100 prosenttiseksi.

Kojamon omaan pddomaan liittyvét

rajoitukset

» Kojamon kertyneisiin voittovaroihin
vuonna 2017 1 950,6 (1 788,0) miljoo-
naa euroa sisdltyy yleishyodylliseen toi-
mintaan liittyvad voitonjakorajoitusten
alaista omaa pddomaa yhteensd 383,9
(521,8) miljoonaa euroa. Voitonjakora-
joitusten alainen oma p&doma sisaltad
sijoituskiinteistéjen arvostamisen kdy-
pddn arvoon.

» Osaan konserniyhtioistd kohdistuvat
asuntolainsddddannoén ns. yleishyodylli-
syyssddnndsten tuotontuloutusrajoituk-
set, joiden mukaan yhteiso ei voi tulout-
taa omistajalleen muuta kuin asunto-
lainsGaddnnossad sadnnellyn tuoton.

21. Korolliset velat

Pitkdaikaiset velat

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Korkotukilainat 187,7 271,2
Vuosimaksu- ja asuntolainat 0,4 60,3
Joukkovelkakirjalainat 793,8 297,9
Lainat rahoituslaitoksilta 1125,3 1163,3
Muut lainat 2,6 3,4
Yhteensd 2109,8 1796,1
Lyhytaikaiset velat
M€ 31.12.2017 31.12.2016
Korkotukilainat 64,8 53,6
Vuosimaksu- ja asuntolainat 0,1 1,3
Lainat rahoituslaitoksilta 48,4 123,6
Muut lainat 7,0 7,0
Yritystodistukset 52,9 141,3
Yhteensd 173,2 326,8
Korolliset velat yhteensd 2283,0 2122,8
Rahoituksesta johtuvien velkojen muutokset
Ei raha-

vaikutteiset
M€ 31.12.2016 Rahavirrat muutokset 31.12.2017
Pitkaaikaiset velat 1796,1 252,3 61,5 2 109,8
Lyhytaikaiset velat 326,7 -88,1 -65,5 1731
Kokonaisvelat rahoitustoiminnoista 2122,8 164,2 -4,0 2283,0
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Pitk&aikaisten velkojen rahavirroista joh-
tuvat muutokset koostuvat lainojen nos-
toista 686,4 M€ ja lainojen lyhennyksistd
-434,0 M€. Pitkdaikaisten velkojen muu-
tokset, joihin ei liity rahavirtaa, koostuvat
pddosin siirroista lyhytaikaisiin velkoihin.
Lyhytaikaisten velkojen rahavirroista johtu-
vat muutokset koostuvat pddosin yritysto-
distuslainojen nostoista 267,8 M€ ja lyhen-
nyksistd -355,9 M€. Lyhytaikaisten velkojen
muutokset, joihin ei liity rahavirtaa, johtuvat
pitkdaikaisten velkojen siirrosta lyhytaikai-
siin velkoihin.

Kojamo Oyj laski 19.6.2017 liikkeeseen
vakuudettoman 500 miljoonan euron jouk-
kovelkakirjalainan ja se on listattu Irlannin
porssiin. Laina sai Moody'silta Baa2-luotto-
luokituksen. Laina erddntyy vuonna 2024
ja sen kiinted kuponkikorko on 1,50 pro-
senttia. Joukkovelkakirjalainoihin sisdltyy
lisdksi vuosina 2013 ja 2016 liikkeeseen
lasketut joukkovelkakirjalainat. Vuonna
2013 liikkeeseen laskettu 100 miljoonan
euron vakuudellinen joukkovelkakirjalaina

erddntyy vuonna 2020. Lainalle maksetaan
3,25 prosentin kiintedd vuotuista korkoa.
Vuonna 2016 laskettiin liikkeeseen 200 mil-
joonan euron vakuudellinen joukkovelkakir-
jalaina, joka on listattu Nasdag Helsinkiin.
Laina erédntyy vuonna 2023 ja sen kiinted
kuponkikorko on 1,625 prosenttia.

Lyhytaikaista rahoitusta varten Koja-
molla on kdytdssd 250 (200) miljoonan
euron yritystodistusohjelma, 300 (100)
miljoonan euron sitovat luottolimiitit sekd
5 (5) miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti.
Tilinpddatoshetkelld sitovat ja ei-sitovat luot-
tolimiitit olivat kayttamatta.

Muut pitkdaikaiset lainat sisdltdd Lumo
Kodit Oy:n Tampereen kaupungilta vuonna
2001 saaman 2,4 miljoonan euron suurui-
sen pddomalainan. Lainan korko on 6kk
euribor-korko +0,75 prosenttia. Laina mak-
setaan takaisin 20 vuoden kuluessa.

Velat eivat sisalld Myytavand oleviin pit-
kdaikaisiin omaisuuseriin liittyvid velkoja,
joita oli 0,0 (0,1) miljoonaa euroa.

22. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kdyvdt arvot

31.12.2017 31.12.2016

M€ Positiivinen Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset,

rahavirran suojaus 6,3 -39,6 -33,3 -56,9

Koronvaihtosopimukset,

ei suojauslaskennassa -8,7 -8,7 -3,0

Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 0,0 0,0 -6,5
Sdahkojohdannaiset 0,2 -0,2 0,0 -0,4
Yhteensd 6,5 -48,5 -42,0 -66,8
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2017 31.12.2016
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1439,0 1107,0

Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 44,8 61,6

Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 63,1 104,7
Yhteensd 1546,9 1273,3
Sahkojohdannaiset, MWh 183 957 196 367
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Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen
luokitelluista korkojohdannaisista kirjattiin
kdyvan arvon rahastoon 20,4 (-9,9) miljoo-
naa euroa. Korkojohdannaisilla suojataan
lainasalkun korkovirtoja markkinakorkojen
nousulta. Korkojohdannaiset erddantyvat
vuosina 2018-2035. Tilinpadtoshetkelld

23. Varaukset ja muut pitkdaikaiset velat

koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti
oli 6,6 (6,2) vuotta. Sdhkojohdannaisilla
suojaudutaan sdhkén hinnan nousua vas-
taan ja ne eradntyvdt vuosina 2018 - 2022.
Sdhkoéjohdannaisiin ei sovelleta suojauslas-
kentaa.

Varaukset
M€ 31.12.2017 31.12.2016
Varaukset 0,8 1,0

Varauksiin siséltyy Lumo Kodit Oy:n (VVO
Rakennuttaja Oy:n) perustajarakennutta-
misen takuu-/10-vuotisvarauksia kokemus-

Muut pitkdaikaiset velat

perdiseen arvioon perustuen yhteensd 0,8
(1,0) miljoonaa euroa.

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Siirtovelat 0,8 0,8
Saadut vuokravakuusmaksut 5,6 6,3
Muut pitkdaikaiset velat 8,5

Yhteensd 14,8 71

24. Ostovelat ja muut velat

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Saadut ennakot 5,1 4,6
Ostovelat 20,0 19,3
Muut velat 16,5 1,3
Siirtovelat 28,7 23,1
Yhteensd 70,4 48,3
Siirtovelkojen erittely

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Vuokraustoiminta 1,6 4,8
Investoinnit 5,7 1.1
Palkat sosiaalikuluineen 7.1 6,8
Korot 14,1 10,3
Muut siirtovelat 0,2 0,2
Yhteensd 28,7 23,1

25. Rahoitusriskien hallinta

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoitus-
riskejd hallitaan Kojamo Oyj:n hallituksen
vahvistaman rahoituspolitiikan mukaisesti.
Tavoitteena on suojata Kojamoa rahoitus-
markkinoilla tapahtuvilta epdsuotuisilta
muutoksilta. Rahoitusriskien hallinta on
keskitetty Kojamon rahoitusyksikkéon.

Korkoriski

Merkittcvin rahoitusriski kohdistuu lainasal-
kun korkokustannusten heilahteluun, jota
hallitaan kiintedkorkoisilla lainoilla seka
korkojohdannaisilla. Suurin korkoriski liit-

tyy rahoituslaitoslainoihin, joiden korkoris-
kid suojataan Kojamon rahoituspolitiikan
mukaisesti korkojohdannaisilla. Tavoiteltu
suojausaste on 50-100 prosenttia. Suojaus-
aste tilinpddtoshetkelld oli 111 (77) prosent-
tia. Yhtio arvioi, ettd suojausaste tulee ole-
maan alle 100 prosenttia alkuvuonna 2018.

Korkotukilainojen korkoriskid alentaa
valtion korkotuki. Korkotukilainoja ei ole
suojattu korkojohdannaisilla lukuun otta-
matta joitakin 10 vuoden korkotukilainoja.
Vuosimaksulainojen korko on sidottu Suo-
men kuluttajahintojen muutoksiin ja seu-
raavan vuoden korkokulu on tiedossa
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edellisend syksynd. Valtion lainoittamissa
kohteissa on kdytdssé omakustannusperus-
teinen vuokranmadritys, joten mahdollinen
koronmuutos siirretddn vuokriin. Rahoitus-
politilkan mukaisesti Kojamo ei suojaa nditd
lainoja korkojohdannaisilla.
Markkinakorkojen muutosten vaikutusta
tuloslaskelmaan ja omaan pddomaan on

naiset, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa.
Vaikutus omaan pddomaan tulee suojaus-
laskentaan kuuluvien korkojohdannaisten
kdyvdn arvon muutoksista. Joissain mark-
kinalainasopimuksissa on ehto, ettd viite-
koron arvo on vdhintddn nolla. Markkina-
korkojen ollessa talla hetkelld negatiivisia,
koronvaihtosopimuksissa voidaan joutua

Rahoituksen saatavuus varmistetaan
yllapitdmalld Kojamon hyvdd mainetta
rahoittajien keskuudessa ja sdilyttamalla
tarkoituksenmukainen omavaraisuusaste.
Rahoituksen saatavuusriskid pienennetddn
hajauttamalla lainasalkku maturiteettien ja
rahoitusinstrumenttien osalta sekd laajen-

tamalla rahoittajapohjaa. Suuriin lainojen
erddntymisiin valmistaudutaan riittavan
ajoissa.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty
rahoitusvelkojen ja johdannaisinstrument-
tien sopimusperusteiset lyhennysten ja kor-
kojen kassavirrat.

arvioitu alla olevassa taulukossa. Tuloslas- maksamaan sekd kiintedd ettd vaihtuvaa 31.12.2017 2-5 6-10 11-15
kelmaan vaikuttava korkopositio siséltada korkoa. 1 vuoden vuoden vuoden vuoden
vaihtuvakorkoiset lainat sekd korkojohdan- Me aikana aikana  aikana  aikana MyShemmin
31.12.2017 31.12.2016 Korkotukilainat 67,0 159,6 3,2 4,2 25,4
e - Vuosimaksu- ja
Tuloslaskelma Oma pddoma Tuloslaskelma Oma pddoma asuntolainat 0,1 0,3 0,1
Me 1% -01% 1% -01% 1% -01% 1% -01%  joukkovelkakirfjalainat 14,0 149,5 718,3
Vaihtuvakorkoiset lainat 77 0.3 10,2 0.6 Lainat rahoituslaitoksilta 60,1 518,6 524,9 86,7 58,4
Korkojohdannaiset M3 1,2 941 99 120 -2 712 .75 Muutlainat 01 2.7 6.2
Vaikutus yhteensé 36 08 91 99 18 07 712 -715 | nistodistukset 53,0
Korkojohdannaiset 16,1 49,1 33,8 8,0 2,7
Yhteensd 210,5 879,7 1286,6 98,8 86,5
Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.
31.12.2016 2-5 6-10 11-15
Maksuvalmius- ja jélleenrahoitusriski miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti. Tili- 1 vuoden vuoden  vuoden  vuoden
Kojamon maksuvalmius turvataan riittavien kauden lopussa yritystodistusohjelmasta oli Me aikana dikana aikana dikana My&hemmin
kassavarojen, yritystodistusohjelman sekd laskettu liikkeeseen 52,9 (141,3) miljoonaa Korkotukilainat 55,8 242,3 7.1 4,0 27.8
sitd tukevien luottolimiittien avulla. Vuok- euroa. Luottolimiittejd ei ollut kaytdssa tilin- Vuosimaksu- ja asuntolainat 3,9 15,8 20,2 27,3 42,2
rausliiketoiminnan rahavirta on tasainen ja paatoshetkelld. Joukkovelkakirjalainat 6,5 122,8 206,5
rahoituksen riittavyyttd seurataan saannol- Rahamarkkinoiden toimintaan on vaikut- Lainat rahoituslaitoksilta 136,3 545,7 480,4 146,8 61,8
lisesti kassaennusteiden avulla. tanut kiristynyt pankkisaately mik& on hei- Muut lainat 0,4 3,2 6,3 0,1 0,9
Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella  jastunut pankkien lainanantoon ja rahoituk-  Yritystodistukset 141,5 0.0 0.0 0.0 0.0
hyvé. Maksuvalmiuden turvaamiseksi Koja-  sen hintaan. Kojamon vahvan taloudellisen  Korkojohdannaiset 15,8 49,6 331 9,0 3.9
Yhteensd 360,2 979,4 753,5 187,2 136,7

mon kdytéssd on emoyhtion 250 miljoonan
euron suuruinen yritystodistusohjelma, 300
miljoonan euron sitovat luottolimiitit sekd 5

aseman ja vakaan kassavirran vuoksi rahoi-
tuksen saatavuusriskid ei arvioida merkit-
tavaksi.

Lukuihin ei sisally Myytdvand olevien pitkdaikaisten omaisuuserien velkoja.
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Hintariski
Kojamo kayttdd sdhkdjohdannaisia suo-
jautuakseen sahkon hintariskiltd. Sahko-
johdannaisilla suojataan erittdin toden-
ndkaisia tulevia sdhkdostoja ja suojausten
kaupankdynti on ulkoistettu Kojamon ulko-
puoliselle asiantuntijalle. Sahkdjohdannai-
siin ei sovelleta suojauslaskentaa.
Kojamon ylimdadrdiset kassavarat voi-
daan sijoittaa rahapolitiikassa hyvaksytty-

jen periaatteiden mukaisesti. Myytdvissd
oleviin rahoitusvaroihin kohdistuu hinta-
riskid, jota hallitaan sijoitusomaisuutta
hajauttamalla. Sijoituksiin ei liity valuutta-
riskid.

Sdhkodjohdannaisten ja myytdvissd ole-
vien rahoitusvarojen herkkyys markkinahin-
nan +/-10 prosentin muutoksille on esitetty
alla olevassa taulukossa.

31.12.2017 31.12.2016
Tuloslaskelma Oma pddoma Tuloslaskelma Oma pddoma
M€ 1% -10% 10% -10% 10% -10% 10% -10%
Sdhkojohdannaiset 0,3 -0,3 0,3 -0,3
Myytdvissd olevat
rahoitusvarat 4,6 -4,6 4,6 -4,6
Vaikutus yhteensd 0,3 -0,3 4,6 -4,6 0,3 -0,3 4,6 -4,6

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.

Luottoriski

Kojamolla ei ole merkittavid luottoriskikes-
kittymid. Myyntisaamisista valtaosa koos-
tuu vuokrasaamisista, jotka ovat hyvin
hajautuneet. Vuokrasaatavien luottoriskia
pienentdd lisdksi vuokravakuuksien kdytto.

Myyntisaamisten ikdjakauma

M€ 31.12.2017 31.12.2016

Alle kuukauden 1,5 22,0 % 1,2 28,2 %
1-3 kuukautta 2,9 43,9 % 2,5 59,2 %
3-6 kuukautta 2,1 31,7 % 0,3 8,1%
6-12 kuukautta 0,2 2,5% 0,1 2,9%
Yli vuosi 0,0 0,1 % 0,1 1,6 %
Yhteensd 6,7 100,0 % 4,2 100,0 %

Rahoitustoimintaan liittyy sijoitusten ja joh-
dannaissopimusten osalta vastapuoliriskid.
Riskid hallitaan valitsemalla vakavaraisia
vastapuolia ja riittavalld hajautuksella.

Valuuttariski
Kojamon kassavirrat ovat euromadrdisia
eikd liiketoimintaan sisdlly valuuttariskeja.

Pddomarakenteen hallinta

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

Kojamon pddomarakenteeseen vaikut-
tavat tuloksen lisdksi mm. investoinnit,
omaisuuden myynnit, ostot, osingonjako
ja oman pddoman ehtoiset jarjestelyt sekd
kdypddn arvoon arvostaminen.

Kojamo Oyj:n hallitus on padattdnyt

Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusasteen
pitkén aikavdlin tavoitteeksi 40 prosenttia.
Kojamon omavaraisuusaste 31.12.2017
oli 41,3 (40,7) prosenttia. Kojamon korolli-
nen vieras pddoma oli 2 283,0 (2 122,8) mil-
joonaa euroa. Korollisesta vieraasta pdd-
omasta on siirretty Myytdvand oleviin pitka-
aikaisiin omaisuuseriin 0,0 (0,1) miljoonaa
euroa. Omavaraisuusasteen laskentaperi-
aate on esitetty tilinpddtoksen kohdassa
tunnuslukujen laskentakaavat.

Kojamon vakuudettomiin rahoitussopi-
muksiin sisaltyy rahoituskovenantteja, jotka
mittaavat velkaantumisastetta, vakuudel-
listen lainojen osuutta sekd lilketoiminnan
kykyd selvita koroista. Kojamo tdytti katsa-
uskaudella sopimusten ehdot.

Erdiden rahoituslimiittien ehtojen
mukaan konsernin luototusasteen (LTV)
tulee olla alle 60 prosenttia ja korkokat-
teen yli 1,8. Tilinpadtoshetkelld luototus-
aste oli 46,0 (47,1) prosenttia ja korkokate
oli 4,2 (4,8).
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Kojamo Oyj:n vakuudettoman joukko-
velkakirjalainan ehtojen mukaan konsernin
vakavaraisuusasteen (solvency ratio) tulee

alle 0,45 ja korkokatteen (coverage ratio)
tulee olla vahintadn 1,8. Tilinpaatoshetkella
vakavaraisuusaste oli 0,44 (0,44), vakuu-

Muut vuokrasopimukset
Muut vuokrasopimukset, autot

. . - . . . M€ 31.12.2017 31.12.2016
alittaa 0,65, vakuudellisten lainojen osuus dellisten lainojen osuus taseesta oli 0,34
taseesta (secured solvency ratio) tulee olla (0,43) ja korkokate oli 4,2 (4,8). Seuraavana tilikautena maksettavat 0,7 0,6
2-5 vuoden kuluessa maksettavat 1,2 0,9
Me 31.12.2017 31.12.2016  Yhteensd e 1.5
Korollinen vieraspddoma 2 283,0 2122,8 . .
Muut vuokrasopimukset ovat leasing-au-
Rahavarat 117,8 132,0 ‘ imuksia. ioid . ‘ it
osopimuksia, joiden sopimusten pituus
Korollinen nettovelka 2165,2 1990,9 pl... : P P
Oma pédoma yhteenséd 2038,6 18595  ©n neljavuotta.
Taseen loppusumma 4 943,5 4572,2
Omavaraisuusaste, % 41,3 40,7  27. Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut
M€ 31.12.2017 31.12.2016
26. Muut vuokrasopimukset Poistot 11 1,2
Rahoitustuotot- ja kulut 40,5 45,9
Tontinvuokrasopimukset Tuloverot 53,7 57,5
Konserni vuokralle ottajana Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,1 -01
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
M€ 31.12.2017 31.12.2016 kéypddn arvoon -126,2 -163,3
Sijoituskiinteistojen | t itot/-t ot -2,5 10,4
Muiden vuokrasopimusten perusteella Yol us' ||r.1 eistojen luovutusvoitot/-tappio
maksettavaksi tulevat vahimmaéisvuokrat Muut oikaisut -0.1 1.8
Yhden vuoden kuluessa 3,4 3,3 Yhteensd -33,5 -46,6
Vuotta pidemmdn ajan ja enintddn viiden
vuoden kuluttua 18,6 13,0
Yli viiden vuoden kuluttua 117,9 106,7
Yhteensd 134,9 123,0

Myytévdand oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin sisdltyy 0,0 (0,9) miljoonaa euroa vuokrasopimusvastuista.

Vuokrasopimukset ovat pddasiassa tontin
vuokrasopimuksia kunnilta ja kaupungeilta.
Jdljella olevien sopimusten kestoajat ovat
maksimissaan 99 vuotta ja keskimdadrin 29
vuotta.
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28. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Muut vastuut
Keskenerdisiin investointeihin liittyvat han-

Me 31.12.2017 31.12.2016 kintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjan-

Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia pitoon:

ja pantteja leze 19865  Me 31.12.2017 31.12.2016

Annetut kiinnitykset 1851,1 2 446,2

Pantatut osakkeet® 276,9 312,0 Rakenteilla oleva uudistuotanto 99,6 136,8

Pantatut vakuudet yhteensd 2127,9 2758,1 Uudistuotannon esisopimukset 101,5 206,0
Peruskorjaukset 11,5 171

Muut annetut vakuudet Yhteensd 212,7 359,9

Kiinnitykset ja osakkeet 32,0 58  Arvonliséveron tarkistusvastuut

Takaukset**) 373.,4 479,9

Talletusvakuudet 0[2 M€ 31.12.2017 31.12.2016

Muut annetut vakuudet yhteensd 405,4 485,9 Arvonliséveron palautusvastuu 25 26

*  Annetut kiinnitykset ja pG‘I?EGtL!t osakkeet ko.skeY?F osittain sgmoja vc.kuuskohteitq. ' ‘ Maanhankintavastuut

** Annetut takaukset ovat pddasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja

omavelkaisia takauksia, ja ndille lainoille on annettu vakuudeksi myds kiinnityksid. Me 31.12.2017 31.12.2016

Tavoiterakennusoikeuteen ja kaavaluonnokseen

31.12.2017 luvut eivat sisalla Myytavand ole- perustuvat kouppoh|r1nat - Slel 4.5
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta 4,1 4,3

viin pitkdaikaisiin omaisuuseriin kohdistuvia
vastuita:

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiin-
nityksid 0,0 (0,1) miljoonaa euroa; anne-
tut vakuudet yhteensd 0,0 (0,4) miljoonaa
euroaq.

Rakennuttamisvastuu
Espoon Suurpellon | ja Il asemakaa-
va-alueita koskevaan maankdayttosopi-
mukseen sisdltyy viivastyssakoin sanktioi-
dut aikataulut rakentamiselle.
Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu
kolmeen toteuttamisalueeseen, joilla on
Kojamon vastuulla rakennusoikeutta seu-
raavasti: 2. alue - 18.217 (18.217) k-m2 ja 3.
alue - 7.600 (7.600) k-m2. Sopimuksessa

on madrdatty, ettd kaikki asuinrakennusoi-
keus on rakennettava valmiiksi 2. alueella
marraskuuhun 2013 ja 3. alueella marras-
kuuhun 2016 mennessd. Rakentaminen ei
ole kaikilta osin toteutunut aikataulussa.
Viivastyssakko on porrastettu viivastysajan
mukaan ja voi enimmillddn, viivastyksen
jatkuttua vdhintddn viisi vuotta, olla puo-
let sopimuksen mukaisesta maankdytto-
maksusta. Sopimuksen mukaan kaupunki
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voi olosuhteiden muuttuessa pienentdd tai
olla perimattd viivastyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen kortteleita 62007 ja
62025 koskevaan maankdyttésopimukseen
sisdltyy viivastyssakoin sanktioidut aikatau-
lut rakentamiselle. Rakennuttamisvelvoite
on jaettu erilaisiin rahoitus- ja omistusmuo-
toihin.

Vantaan kaupungissa sijaitsevaan tont-
tiin (92-70-118-5) sisdltyy sopimussakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Espoon kaupungissa sijaitsevaan tonttiin
(49-12-220-1) sisdltyy sopimussakoin sank-
tioitu aikataulu rakentamiselle.

Helsingin kaupungissa sijaitsevaan tont-
tiin (91-20-67-1) sisdltyy sopimussakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Helsingin kaupungissa sijaitsevaan tont-
tiin (91-10-634-2) sisdltyy sopimussakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle.

Joihinkin Helsingin kaupungissa sijaitse-
viin tontteihin sisdltyy vuokra-asuntokdyt-
tovelvoite. Kayttovelvoitteen rikkomisesta
sopimussakko.

Kojamolla on vireilld muutamia yksittdi-
sid riita-asioita, joiden merkityksen yhtio
arvioi olevan vahdinen.

Konserniyhtiét ovat antaneet omista-
miensa osakkeiden luovuttamista ja pant-
taamista rajoittavia sitoumuksia.

Muut sitoumukset
Kojamoon kuuluva Lumo Kodit Oy saattoi
paatdkseen 16.10.2017 Helsingissd osoit-

teissa Onnentie 18, Sofianlehdonkatu 5,
Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3,
Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3 ja
Bulevardi 31 sijaitsevien kiinteistdjen oston
Helsingin kaupungin kanssa. Sopimuksen
mukaan kohteiden kiinteén kauppahinnan
osuus on yhteensd 80,9 miljoonaa euroa,
joka perustuu tonttien toimistorakennus-
oikeuden kautta laskettuun arvoon. Kaup-
pahinta voi muuttua ostajan hakemuksen
mukaan tehtdvdn kaavamuutoksen raken-
nusoikeuden perusteella.

29. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiri
Kojamo Oyj:n lGhipiiriin kuuluvat tytdr-,
osakkuus- ja yhteisjarjestelyt sekd johtoon
kuuluvat avainhenkildt, joita ovat hallituk-
sen ja johtoryhmdn jasenet, toimitusjohtaja
ja heiddn laheiset perheenjdsenensd. Omis-
tajat, joiden omistusosuus on Kojamossa
20 prosenttia tai enemmadn katsotaan aina
olevan |Ghipiirid. Omistusosuuden jadddessd
alle 20 prosentin luetaan omistaja ldhipii-
riin silloin, kun hdnelld muutoin katsotaan
olevan huomattava vaikutusvalta.

Lahipiiriliiketoimissa toteutuneiden
ehdot vastaavat riippumattomien osa-
puolten vdlisissd liiketoimissa noudatetta-
via ehtoja.

Kojamon emo- ja tytdryhtiosuhteet on
esitetty liitteessa 31.

Avoimet saldot muun ldhipiirin kanssa

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Velat 0,1 0,2
Johtoon kuuluvien avainhenkiléiden tyosuhde-etuudet

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2,1 2,0
Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot

1000 € 31.12.2017 31.12.2016
Jani Nieminen, toimitusjohtaja 738,7 738,3
Hallitus ja valiokunnat

Riku Aalto 36,2 28,4
Mikko Mursula 22,2 17,6
Reima Rytsold 18,0 14,0
Matti Harjuniemi 16,8 16,4
Olli Luukkainen 16,8 15,2
Jan-Erik Saarinen 16,8 16,4
Ann Selin 16,2 13,4
Jorma Malinen 15,6 15,8
Eloranta Jarkko 1,2 1,2
Laukkanen Ville-Veikko 1,2 1,2
Pesonen Pasi 1,2 1,2
Torsti Esko 1,2 1,2
Tomi Aimonen 1,2
Hallitus ja valiokunnat yhteensa 163,4 143,2
Yhteensd 902,1 881,5
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Kojamon henkildstolle ei makseta eri korva-
usta heiddn toimiessaan hallituksen jdse-
nend tai toimitusjohtajana konserniin kuu-
luvissa yrityksissa.

Hallituksen jasenille ei ole tilikauden
aikana luovutettu osakkeita tai osakejoh-
dannaisia oikeuksia.

Johtoryhmdn jdsenten eldkeikd on 63
vuotta. Johtoryhmdn jasenten osalta nou-
datetaan maksuperusteista kdytdntog,
jossa ryhmdaeldkevakuutukseen maksetaan
vuodessa kahden kuukauden verotettavaa
ansiota vastaava vakuutusmaksu.

30. Vieraan padoman menot

Vuonna 2017 Suomen lakisddteisen eld-
kejdrjestelmdn kustannus toimitusjohtajan
osalta oli 0,5 (0,5) M€ ja maksut vapaaeh-
toiseen eldkejdrjestelyyn 0,1 (0,1) M€.

Vuonna 2017 Suomen lakisGdteisen
eldkejarjestelmdn kustannus johtoryhmdn
osalta oli1,2 (1,2) M€ ja maksut vapaaehtoi-
seen eldkejarjestelyyn 0,2 (0,1) M€.

Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisano-
misaika on kaksitoista kuukautta.

M€ 31.12.2017 31.12.2016
Aktivoidut vieraan pddoman menot 3,3 1,7
Yhteensd 3.3 1,7

Aktivointikorkokanta 2,2 (2,2) %

31. Konsernin tytdryritykset, yhteisjcrjestelyt ja osakkuusyritykset

Emoyhtion

Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

Kojamo Oyj

Kojamo Holding Oy 100,00 %
Kojamo Palvelut Oy 100,00 %
Lumo 2017 Oy 100,00 %
Lumo 2018 Oy 100,00 %
Lumo 2019 Oy 100,00 %
Lumo 2020 Oy 100,00 %
Lumo 2021 Oy 100,00 %
Lumo Kodit Oy 100,00 %
Lumo Vuokratalot Oy 100,00 %
Lumohousing 2 Oy 100,00 %
Lumohousing 5 Oy 100,00 %
Lumohousing 6 Oy 100,00 %
VVO Asunnot Oy 100,00 %
VVO Hoivakiinteistot Oy 100,00 %
VVOhousing 7 Oy 100,00 %
VVOhousing 8 Oy 100,00 %
VVOhousing 9 Oy 100,00 %
VVOhousing 10 Oy 100,00 %
VVOhousing 11 Oy 100,00 %
VVOhousing 12 Oy 100,00 %
Kiinteistd osakeyhtio Pikkuhirvas 100,00 %
Kotinyt Oy 100,00 %

100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus % Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo Kodit Oy Asunto Oy Hattulan Jukolankuja 3 79,46 % 79,46 %
As Oy Kuopion Havuketo 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsigin Punahilkantie 6 100,00 % 100,00 %
As Oy Turun Puistokatu 12 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Bahamankatu 8 100,00 % 100,00 %
As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4 100,00 % 100,00 %
As. Oy Heinolan Korvenkaarre 66,90 % 66,90 % Asunto Oy Helsingin Eerik VII 100,00 % 100,00 %
As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Fregatti Dygdenin kuja 100,00 % 100,00 %
As. Oy Kuopion Kaarenkulma 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4 100,00 % 100,00 %
As. Oy Malski 3, Lahti 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Hela-aukio 4 100,00 % 100,00 %
As. Oy Pihavaahtera 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Helatehtaankatu 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Henttaan Puistokatu C 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Henrik Borgstromin tie 2 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Henttaankaari A 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2c 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2d 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Koivu-Mankkaan tie 1 b 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Kulovalkeantie 21 B 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Iso Roobertinkatu 30 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Likusterikatu A 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Juhana Herttuan tie 8 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 4 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kadetintie 6 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 8 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 4 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 A 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Karavaanikuja 2 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1B 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Karhulantie 13 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Katariinankartano 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Katariinankoski 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Servinkuja 3 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Katontekijankuja 1 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Soukanrinne 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kauppakartanonkuja 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Suurpelto 44 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Keinulaudankuja 2a 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Suurpelto 5 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kivensilm&nkuja 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Tietdjdntie 3 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Koirasaarentie 23 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Ulappakatu 1 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kontulantie 19 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 4 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Koskikartano 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 5 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kotkankatu 9 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Kuuluttajankatu 2 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Valakuja 8 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Helsingin Lauttasaarentie 27 100,00 % 100,00 %
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus % Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Asunto Oy Helsingin Leikkikuja 2 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hyvinkadn Vdrimestarinkaari 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Leonkatu 21 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Aurinkokatu 10 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Luotsikatu 1a 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Hilpi Kummilantie 16 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Lonnrotinkatu 30 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Kajakulma 73,97 % 73,97 %
Asunto Oy Helsingin Maasdlvdntie 5 ja 9 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Linnankatu 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Turuntie 38 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Melkonkatu 12 B 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Hameentie 48 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Oulunkyldn tori 1 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskyldn Heindmutka 5 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskylan Jontikka 4 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskyldan Kelokatu 4 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskylan Kerkkdkatu 1 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Plazankuja 5 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvdskyldan Honkaharjuntie 14b 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Posetiivari 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvdskyldan Runkotie 3 B 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 13 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvdskyldn Runkotie 5 C 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 15 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvdskyldn Tellervonkatu 8 97,58 % 97,58 %
Asunto Oy Helsingin Pdrnunkatu 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvdskyldan Tervalankatu 6 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Ratarinne 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskyldn Tiilitehtaantie 46 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jyvaskyldan Vainénkatu 15 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Ristipellontie 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jarvenpddn Antoninkuja 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Ristiretkeldistenkatu 19 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jarvenpddn Metallimiehenkuja 2 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jarvenpdadn Reki-Valko 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Soérndistenkatu 12 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Jarvenpddn Rekivatro 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Tilketori 2 93,06 % 93,06 % Asunto Oy Jarvenpddn Sibeliuksenkatu 27 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Tulisuontie 1 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kalasdadksentie 6 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Tuulensuunkuja 3 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Valanportti 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Von Daehnin katu 8 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Vuorenpeikontie 5 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kauniaisten Kavallinterassit 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Vdalimerenkatu 8 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kauniaisten Thurmaninpuistotie 2 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hilapellontie 4 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kaustisenpolku 5 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hyvinkaan Astreankatu 27 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Keravan Eerontie 3 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hyvinkadan Merino 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Keravan Palopolku 3 99,57 % 99,57 %
Asunto Oy Hyvinkdadan Mohair 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Keravan Tapulikatu 30 100,00 % 100,00 %
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Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt

Emoyhtion
omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt

Emoyhtion
omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

Asunto Oy Keravan Tapulitori 1

Asunto Oy Keravan Tapulitori 2

Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1

Asunto Oy Kivivuorenkuja 3

Asunto Oy Konalantie 14

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

Asunto Oy Kuopion Sompatie 9

Asunto Oy Lahden Radanpdd 6

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 Nurmelanpirtti
Asunto Oy Lappeenrannan Sammonkatu 3-5
Asunto Oy Lappeenrannan Upseeritie 12
Asunto Oy Lintukallionrinne 1

Asunto Oy Mdantsdlan Hemmintie 2
Asunto Oy Mdantsdlan Karhulantie 2
Asunto Oy Nurmijdrven Mahlamdentie 16
Asunto Oy Nurmijdrven Ratsutilantie 2
Asunto Oy Oulun Kitimenpolku 21

Asunto Oy Oulun Koskelantie 19

Asunto Oy Oulun Kurkelankuja 1B
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1

Asunto Oy Oulun Tervahanhi 1

Asunto Oy Oulun Tietolinja 11

Asunto Oy Pirtinketosato

Asunto Oy Pohtolan Kynnys

Asunto Oy Pohtolan Kyt6

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

98,65 %
100,00 %

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

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

98,65 %
100,00 %

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

Asunto Oy Porin Kansankulma

Asunto Oy Rientolanhovi

Asunto Oy Riihimden Mdkiraitti 17

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

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

Asunto Oy Tuiran Komuntalo

Asunto Oy Turun Aurinkorinne

Asunto Oy Turun Riitasuonkatu 28

Asunto Oy Turun Tyonjohtajankatu 1
Asunto Oy Turun Vanrikinkatu 2

Asunto Oy Tuusulan Bostoninkaari 2
Asunto Oy Tuusulan Kievarinkaari 4
Asunto Oy Tuusulan Metsontie 2

Asunto Oy Vantaan Antaksentie 3

Asunto Oy Vantaan Arinatie 10

Asunto Oy Vantaan Elmontie 11

Asunto Oy Vantaan Esikkotie 9

Asunto Oy Vantaan Hiiritornit

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5b
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3

100,00 %
100,00 %

68,58 %
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 %

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

73,89 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

100,00 %
100,00 %

68,58 %
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 %

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

73,89 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt

Emoyhtion
omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt

Emoyhtion
omistusosuus %

Konsernin
omistusosuus %

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 Lehtikallio 4

Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14
Asunto Oy Vantaan Leineldntie 3

Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4
Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku

Asunto Oy Vantaan Pyhtdadnkorvenkuja 4 ja 6

Asunto Oy Vantaan Pyhtddnkorventie 25
Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori
Asunto Oy Vantaan Tarhurintie 6

Asunto Oy Verkkotie 3

Asunto Oy Vdhdntuvantie 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
Kiinteistd Oy Helsingin Sofianlehdonkatu 5
Kiinteistd Oy Helsingin Tukholmankatu 10
Kiinteistd Oy Malminhaka

Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168
Kiinteistd Oy Saarensahra

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 %

90,00 %

82,61 %
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 %

90,00 %

82,61 %
100,00 %

Kiinteistd Oy Saariniemenkatu 6
Kiinteistd Oy Siilinjarven Kirkkorinne
Kiinteistd Oy Tuureporin Liiketalo
Kiinteistd Oy Uuno Kailaan kadun pysdkointi
Kiinteistd Oy Vallikallion Toimistotalo
Kiinteistd Oy Vantaan Pyhtadanpolku
Kiinteistd Oy Yla-Malmintori
Kiinteistoosakeyhtio Ndasilinnankatu 40
Kilterin Kehitys Oy

Lehtolantien Pysdkointi Oy

Lumo Eerikinkatu VII Holding 2 Oy
Lumo Hankeyhtio 1 Oy

Lumo Hankeyhti6 2 Oy

Lumo Hankeyhtié 3 Oy

Lumo Hankeyhtio 4 Oy

Lumo Holding 50 Oy

Rajalantien Pysdkointi Oy

Volaria Oy

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

55,86 %
100,00 %

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

55,86 %
100,00 %
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Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus % Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo Vuokratalot Oy Lumo 2021 Oy
Asunto Oy Espoon Asemakuja 1 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina 78,38 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31 100,00 % 100,00 % Konsernin
Asunto Oy Helsingin Vaakamestarinpolku 2 100,00 % 100,00 % Tytdryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus %
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Oulun Jalohaukantie 1 100,00 % 100,00 % Konserni
Asunto Oy OulunTuiranmaja 100,00 % 100,00 %  Katajapysdkdinti Oy 50,93 %
Kiinteistd Oy Kanavanpirtti 100,00 % 100,00 %
K{!nte!st? Oy NumTenperttu 100,00 % 100,00 % Emoyhtién Konsernin
Kiinteisté Oy Vehndpelto 100,00 % 100,00 % Osakkuusyritykset omistusosuus % omistusosuus %
Tikantupa Oy 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Vehndpellon tytar: Kojamo Oyj
Kiinteistd Oy Viljapelto 55,56 % 76,67 %  Asunto Oy Nilsicin Ski 28,33 % 28,33 %
SV-Asunnot Oy 50,00 % 50,00 %
o ' o . Emoyhtion ' Konsernin Lumo Vuokratalot Oy
Tytdryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus % omistusosuus % Asunto Oy Viljapelto 2111 % 76,67 %
Kojamo Palvelut Oy Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4 41,62 % 41,62 %
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168a 100,00 % 100,00%  Pajalan Parkki Oy 31,44 % 44,06 %
) Lumo 2017 Oy
o S _ Emoyhtién ~ Konsernin 4 volan Parkki Oy 24,93 % 24,93 %
Tytdryritykset ja yhteisjérjestelyt omistusosuus % omistusosuus % Virvatulentien Pysakainti Oy 2515 % 25.15 %
Lumo 2017 Oy
Kiinteisté Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 76,50 % 100,00%  Lumo2020 Oy
Lintulammenkadun Pysdkaointilaitos Oy 39,19 % 39,19 %
Emoyhtion Konsernin

Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt

omistusosuus %

omistusosuus %

Lumo 2018 Oy
Kiinteistd Oy Vantaan Karhunkierros 1C

86,58 %

86,58 %

xkojamo 54



Emoyhtion Konsernin Emoyhtion Konsernin
Osakkuusyritykset omistusosuus % omistusosuus % Tytdryritykset ja yhteisjdrjestelyt omistusosuus % omistusosuus %
Lumo Kodit Oy Asunto Oy Lahden Radanpdd 6:
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina 21,62 % 100,00 % Asemantaustan Pysdkdinti Oy 39,76 % 39,76 %
Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteisto Oy 45,50 % 45,50 % Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15:
Hatanpddnhovin Pysdkointi Oy 41,88 % 41,88 % Kiinteistd Oy Sdavelkorttelin Parkkihalli 47,38 % 47,38 %
Katajapysdkaointi Oy 34,26 % 50,93 % Kiinteistd Oy Vallikallion Toimistotalo:
Kiinteistd Oy Bdckisaker 50,00 % 50,00 % Kiinteistd Oy Valliparkki 31,31 % 31,31 %
Kiinteistd Oy Jyvdskyldn Torikulma 42,63 % 42,63 %
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu 1 24,45 % 24,45 %
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 40 29,42 % 29,42 % 32. Raportointikauden padttymispdivén
Kiinteistd Oy Myllytullin Autotalo 24,39 % 24,39 % s
L ) ) ) jalkeiset tapahtumat
Kiinteistdé Oy Oulun Tullivahdin Parkki 33,60 % 33,60 % .
Kiinteistd Oy Pohjois-Suurpelto 50,00 % 50,00%  Kolamo on neuvotellut 1594 asunnon
Kiinteisté Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 23,50 % 100,00%  MYynnistd. Kaupan odotetaan toteutuvan
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteen Parkki 47,49 % 47,49 % kevadn 2018 aikana eiké silld ennakoida
Marin autopaikat Oy 21,00 % 21,00 % olevan olennaista vaikutusta Kojamon
Mummunkujan pysdkainti Oy 26,51 % 26,51%  tulokseen.
Pihlajapysdkoéinti Oy 30,56 % 30,56 % Kojamo ja OP Ryhmddn kuuluvat rahas-
Ristikedonkadun Lampé Oy 34,40 % 34,40 %  totovat alustavasti sopineet kaupasta, jolla
Ruukuntekijantien paikoitus Oy 26,24 % 26,24%  Kojamo ostaa 981 vuokra-asuntoa Suomen
SKIPA Kiinteist6palvelut Oy 20,63 % 20,63 % kasvukeskuksista. Osapuolten tavoitteena
Suurpellon Kehitys Oy 50,00 % 50,00 % on toteuttaa kauppa vuoden 2018 ensim-
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4: AT .
) K o mdisen vuosineljdnneksen aikana. Ostetta-
Kiinteistd Oy Lehtikallion pysdakaointi 39,84 % 39,84 % . . .
. o vien asuntojen yhteenlaskettu bruttovuosi-
Asunto Oy Jarvenpddn Sibeliuksenkatu 27: .
Kiinteistd Oy Jarvenpéaén Tupalantall 33,33 % 33,33%  vuokraon 97 miljoonaa euroa.
Asunto Oy Vantaan Leineldnkaari 13:
Leinelankaaren Pysdkainti Oy 21,63 % 21,63 %
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1:
Kiinteistd Oy Revonparkki 20,37 % 20,37 %
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4:
Kiinteistd Oy Tampereen Seponparkki 29,91 % 45,98 %
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10:
Kiinteistd Oy Arinaparkki Vantaa 25,59 % 25,59 %
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seké ESMA-ohjeistuksen

mukaiset tdsmdaytyslaskelmat

2017 2016 2015 2014 2013 *%
Liikevaihto, M€ 337,0 351,5 370,9 356,5 346,6
Nettovuokratuotto, M€ 216,0 222,0 227,4 210,0 198,4
% liikevaihdosta 64,1 63,2 61,3 58,9 57,2
Nettorahoituskulut, M€ 40,5 46,0 37.1 47,3 40,3
Tulos ennen veroja, M€ 266,7 289,7 224,7 146,5 75,9
Operatiivinen tulos, M€ » 107,6 116,9 121,4 103,2
Taseen loppusumma, M€ 4 943,5 4572,2 42361 3957,2 24685
Sijoituskiinteistot, M€ 19 4710,2 42989 3999,2 37088 33511
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,7 97,4 97,6 98,1 98,5
Vaihtuvuus, % ¥ 28,6 27,6 23,7 21,6 21,2
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma pddoma, M€ 2 038,6 1859,5 1738,5 1579,0 497,9
Korollinen vieraspddoma, M€ 2 2 283,0 2122,8 1494,6 1850,1 1795,1
Oman p&doman tuotto-% (ROE) » 10,9 12,9 10,8 7,2 15,5
Sijoitetun p&d&oman tuotto-% (ROI) » 7.5 8,8 7.6 5,9 5,5
Omavaraisuusaste, % " * 11,3 40,7 41,1 40,0 41,3
Loan to Value (LTV), % V237 % 46,0 471 39,8 46,8 48,6
Osakekohtainen tulos, € 28,77 31,38 24,23 14,95 10,07
Osakekohtainen omapddoma, €7 275,39 251,20 234,85 213,30 209,16
Osinko/ osake, € © 6,80 15,80 5,00 3,00 2,20
Osinko/ tulos, % *» 23,64 50,35 20,64 20,07 21,85
Bruttoinvestoinnit, M€ 367,3 696,0 235,0 200,5 223,2
Henkilosto keskimdadrin 310 298 364 339 341

*)

*
X

1
2)

3)

6)

7)

Kojamo julkaisee Euroopan
arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA)
ohjeiden mukaisen selostuksen kdyttdmistadan
vaihtoehtoisista tunnusluvuista tilinpadtoksen
tunnusluvut -osiossa

Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS

lukuja. Vuoden 2013 osalta on esitetty FAS-
tilinpaatoksen mukaiset luvut

Laskettu FAS 2013 luvuin, huomioiden kayvat
arvot

Ei sisalléd myytévand olevia pitkdaikaisia
omaisuuserid

Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot
muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa
IIman sisdisid vaihtoja

Sisdltad myytdvand olevia pitkdaikaisia
omaisuuserid

2017: hallitus esittdd, ettd osinkoa jaetaan
6,80 €/ osake. 2016: sisdltad lisdosinkoa

9 €/ osake

1.1.2017 on likvidejd sijoituksia 20,0 M€
uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista
rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu
vastaamaan nykyistd luokittelua.

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

Kojamo esittdd vaihtoehtoisia tunnus-
lukuja kuvaamaan lilketoimintansa talou-
dellista kehitystd ja parantaakseen vertai-
lukelpoisuutta eri raportointikausien valilla.
Vaihtoehtoiset eli tilinpddtdsstandardeihin
perustumattomat tunnusluvut antavat mer-
kittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille,
analyytikoille sek& muille tahoille. Vaihto-
ehtoisia tunnuslukuja ei tule pitad IFRS-ti-
linpddatésnormistossa madriteltyjd tunnus-
lukuja korvaavina mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

IFRS-tunnusluvut

Osakekohtainen tulos, €

Osakekohtainen oma
pddoma, €

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti

Operatiivinen tulos

Oman pddoman tuotto
(ROE), %

Sijoitetun pddoman
tuotto (ROI), %

Omavaraisuusaste, % =

Luototusaste, Loan to

Value (LTV), %

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Osakkeiden lukumadra tilikauden lopussa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden lukumadra tilikauden lopussa )
Osinko/ tulos, %

mddritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

Tilikauden voitto - luovutusvoitot/-tappiot - kdypdadn
arvoon arvostaminen - vero-oikaisut
Operatiivinen tulos kuvaa konsernin varsinaisenvuokraustoiminnan

tulosta ilman sijoituskiinteistéjen laskennallisia arvonmuutoksia ja
muita vastaavia ei-operatiivisia erid.

Osakekohtainen
EPRA NAV
(Nettovarallisuus)

Tilikauden voitto

. X - x 100
Oma padoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo

Oman p&ddoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutet-
tuna omaan pddomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykya
tehdd tuottoa omistajien sijoittamille varoille.

Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut

x 100
(Varat - Korottomat velat), vuoden alun Muut tunnusluvut

ja lopun keskiarvo
Taloudellinen

Sijoitetun pddoman tuotto mittaa lilketoiminnan tulosta o
vuokrausaste, %

suhteutettuna sijoitettuun pddomaan.
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyd tehdd tuottoa
omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

L Vaihtuvuus, %
Oma padoma

Varat - Saadut ennakot

x 100

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku,
joka kertoo oman pddoman osuuden toimintaan
sitoutuneesta pddomasta.

Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieraspddoma - Rahavarat

o P x 100
Sijoituskiinteistot
Loan to value esittdd nettovelkojen osuutta
sijoituskiinteistdjen arvosta. Tunnusluku kuvaa
konsernin velkaantuneisuutta.
Osakekohtainen osinko
- x 100
Osakekohtainen tulos
Osinko per tulos mittaa osingon suhdetta tulokseen.
Tunnusluku kuvaa, kuinka suuren osuuden
tuloksestaan konserni jakaa omistajilleen.
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma +
johdannaissopimuksien kdypd arvo + sijoituskiin-
teistéjen ja johdannaissopimuksien arvostamisesta
kdypddn arvoon syntynyt laskennallinen verovelka
Osakkeiden lukumadara tilikauden lopussa
Osakekohtainen EPRA NAV kuvaa osakekohtaista
nettovarallisuutta oikaistuna erilla joiden ei oleteta
toteutuvan yrityksen jatkaessa liiketoimintaansa jatkuvuus
periaatteen mukaisesti.
Vuokratuotot
- - - — x 100
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen
vuokratuotto
Irtisanotut sopimukset ilman sisdisid vaihtoja 100
X

Asuntojen lukumaddra keskimadrin
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

M€ 2017 2016 2015 2014 2013 %
Tilikauden voitto 212,9 232,3 179,4 110,8

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -2,5 10,4 -2,7 4,6

Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 -0,1 0,0 0,2

Kdayttbomaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 2,5 -0,3 0,0

Sijoituskiintestojen kdyvdn arvon muutos -126,2 -163,3 -70,3 -26,2

Rahoitusvarojen kdyvan arvon muutos -2,7 7,3 -0,5 4,9
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat 0,9

Vero-oikaisut 25,1 27.9 15,8 8,8

Operatiivinen tulos 107,6 116,9 121,4 103,2

Oma padoma? 2 038,6 1859,5 17391 1579,5 1559,6
Varat " 4 943,5 4572,2 4 236,1 3957,2 3781,5
Saadut ennakot -5,1 -4,6 -5,6 -5,7 -5,7
Omavaraisuusaste, % " 41,3 40,7 41,1 40,0 41,3
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdadoma 2 038,6 1859,5

Johdannaissopimuksien kdypd arvo 42,0 66,8

Laskennalliset verot 468,2 439,2

EPRA NAV (nettovarallisuus) 2 548,8 2 365,5

Osakekohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus), € 344,31 319,56

*) Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS lukuja. Vuoden 2013 osalta on esitetty FAS-tilinpddtoksen mukaiset luvut

1) Laskettu FAS 2013 luvuin, huomioiden kdyvat arvot
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Emoyhtion tilinpadatos

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liite 1-12/2017 1-12/2016
Vuokratuotot 441 650,13 536 614,76
Hallinnon myyntituotot 11 365 930,00 10 920 069,06
Liikevaihto 1 11 807 580,13 11 456 683,82
Liiketoiminnan muut tuotot 2 15 183,61 2599941,17
Henkilostokulut 3 -2 962 858,05 -3900 802,33
Poistot ja arvonalentumiset 4 -646 751,88 -651 832,41
Liiketoiminnan muut kulut 5,6 -9 047 060,32 -9179 151,49
Liikevoitto -833 906,51 324 838,76
Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista 200,00 210,00
Rahoitustuotot 13154 339,78 8174 877,95
Arvonmuutokset pysyvistd vastaavista
sijoituksista -21 715,67
Rahoituskulut -14 134 202,01 -5 965 969,12
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -1 001 377,90 2209 118,83
Voitto ennen tilinpddatossiirtoja ja veroja -1 835 284,41 2533957,59
Tilinpadatossiirrot 8 102 071 057,04 81872 123,73
Tuloverot 9 -20044 053,99 -16 906 902,56

Tilikauden voitto

80191 718,64

67 499 178,76
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Emoyhtion tase, FAS

Liite 31.12.2017 31.12.2016 Liite 31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvdit vastaavat Oma pddoma 15
Aineettomat hyodykkeet 10 Osakepddoma 58 025 136,00 58 025 136,00
Aineettomat oikeudet 141 911,17 227 173,13 Ylikurssirahasto 35786 180,04 35786 180,04
Muut pitkdvaikutteiset menot 101 887,63 365 743,75 Vararahasto 16 920,33 16 920,33
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 243 798,80 592 916,88 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 17 856 000,00 17 856 000,00
Aineelliset hyodykkeet 11 Edellisten tilikausien voitto 84 393 594,95 67 231 824,19
Maa- ja vesialueet 4613 051,32 4921 252,20 Tilikauden voitto 80 191 718,64 67 499 178,76
Koneet ja kalusto 635 344,89 177 954,38 Oma pddoma yhteensa 276 269 549,96 246 415 239,32
Muut aineelliset hyodykkeet 194 397,12 194 397,12 Tilinpadtossiirtojen kertyma 16 3507,52 4 676,56
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 5442 793,33 5293 603,70 Vieras pdadoma
Sijoitukset 12 Pitkaaikainen vieras padoma 17 831802 204,50 336475 339,76
Tytaryhtidosakkeet 82571 717,75 82 568 937,75 Lyhytaikainen vieras pddoma 18 87 026 231,49 179 635 960,66
Osakkuusyritysosakkeet 176 951,96 176 951,96 Vieras pddoma yhteensd 918828 435,99 516111 300,42
Muut osakkeet ja osuudet 829 061,25 889 240,09 VASTATTAVAA 1195 101 493,47 762531216,30
Sijoitukset yhteensd 83577 730,96 83 635 129,80
Pysyvdt vastaavat yhteensd 89 264 323,09 89 521 650,38
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 13 997 473 396,75 571 438 639,84
Lyhytaikaiset saamiset 14 106 543 860,71 87 610 283,83

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa
VASTAAVAA

1819 912,92

1105837 170,38
1195 101 493,47

13 960 642,25
673 009 565,92
762531 216,30
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

1-12/2017 1-12/2016 1-12/2017 1-12/2016
Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirta
Voitto ennen tilinpddtdssiirtoja ja veroja -1 835 284,41 2 533 957,59 Pitkaaikaisten lainojen nostot 500 000 000,01 230 000 000,00
Oikaisut: Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -4 854 479,88 -428 877,28
Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumiset 646 751,88 651 832,41 Lyhytaikaisten lainojen nostot 267 693 897,18 389 789 570,68
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua 9 071,64 700,00 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -355 858 024,65 -357 675 101,36
Rahoitustuotot ja -kulut 1001 377,90 -2209 118,83 Konsernin sisdisen pankin muutos 1027 548,47 19 058 789,86
Muut oikaisut -6 483,66 -2 581 441,96 Maksetut osingot -50 337 408,00 -103 635 840,00
Liiketoiminnan rahavirta ennen Saadut konserniavustukset 81 871 440,00 39 000 000,00
kdyttépddoman muutosta -184566,65  -1604070,79  Rghoituksen rahavirta 439542973,13 216 108 541,90
Kayttopddoman muutos:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1 248 875,23 -709 606,06 Rahavarojen muutos -12 140 729,33 10972 149,10
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -590 305,60 548 304,41
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid, Rahavarat kauden alussa 13 960 642,25 2988 493,15
varauksia ja veroja N LR -1766372,44 Rahavarat kauden lopussa 1819912,92 13960 642,25

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoi-

tuskuluista -14 052 157,43 -6 546 287,95
Saadut rahoitustuotot lilketoiminnasta 577 259,48 620 211,73
Maksetut valittomat verot -25310967,74 -11 492 559,56
Liiketoiminnan rahavirta -40 809 613,17 -19184 008,22
Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -754 834,31 -123 154,51
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden luovutustulot 314 684,54 2876 000,00
Muiden sijoitusten luovutustulot 38 463,17

Myonnetyt pitkdaikaiset lainat -423 239 500,00 -229 550 000,00
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 214 373,91 18 000,00
Lyhytaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 31 350 000,00
Ostetut tytaryhtidosakkeet -2 780,00
Rahoitusarvopapereiden luovutustulot 231 337,13

Saadut korot ja osingot investoinneista 12 324 166,27 9476 769,93
Investointien rahavirta -410 874 089,29 -185952 384,58
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Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Kojamo Oyj:n tilinp&atés on laadittu Suo-
men kirjanpitolain ja -asetusten ja osakeyh-
tidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitus-
sopimuksiin liittyvat tuotot
Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitusso-
pimuksiin liittyvat tuotot tuloutetaan suo-
riteperiaatteen mukaisesti sopimuskauden
aikana.

Pysyvien vastaavien arvostus
Aineettomat ja aineelliset hyédykkeet on
merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoon vdhennettynd suunnitelman
mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvon-
alennuksilla. Suunnitelman mukaiset pois-
tot on laskettu tasapoistoina hyédykkeiden
todenndkoisen kdyttoidn perusteella.
Taloudellisen kayttoidn perusteella mad-
raytyvat suunnitelman mukaiset poistoajat

ovat:

Atk-laitteet ja -ohjelmat............. 4-5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet.......... 4 vuotta
AULOL e 4 vuotta

Mydhemmin syntyvdt menot sisdllytetddn
aineellisen kdyttéomaisuushyoddykkeen
kirjanpitoarvoon vain, mikdli on todennd-

koistd, ettd hyodykkeeseen liittyvd vas-
tainen taloudellinen hyoty koituu yhtion
hyvdksi. Muut korjaus- ja ylldpitomenot
kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne ovat
toteutuneet.

Pysyvien vastaavien myyntivoitot on kir-
jattu liikketoiminnan muihin tuottoihin ja tap-
piot lilketoiminnan muihin kuluihin.

Kehitysmenot

Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskel-
maan sillé tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet.

Rahoitusomaisuuden arvostaminen
Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvos-
tettu hankintamenoon tai sitd alempaan
tilinpdatéspdivan markkinahintaan.
Johdannaissopimusten arvonmuutokset
esitetddn tilinpddtoksen liitetiedoissa.

Pakolliset varaukset

Vastaisuudessa toteutuvat menot ja ilmei-
set menetykset, jotka eivdt endd kerrytd
vastaavaa tuloa ja joiden suorittamiseen
Kojamo on velvoitettu tai sitoutunut ja joi-
den rahallinen arvo voidaan kohtuullisesti
arvioida, kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi
ja taseen pakollisiin varauksiin.

Tilinpadtossiirtojen kertyma
Tilinpadtossiirrot koostuvat kertyneestd
poistoerosta.

Eldkemenojen jaksotus
Eldketurva on kaikilta osilta hoidettu ulko-
puolisissa eldkevakuutusyhtidissd. Ela-
kemenot on kirjattu suoriteperusteisesti
kuluksi tuloslaskelmaan.

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet
Rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskel-
man ja taseen sekd niitd tdydentdvien tie-
tojen perusteella.

Rahavarat sisdltavat pankkitilit, likvidit
pankkien talletustodistukset ja sijoitusto-
distukset.

Valuuttamddrdiset erdt
Kaikki saatavat ja velat ovat euromaddrdisid.

Johdannaissopimukset
Pitkdaikaisten lainojen korkoriskin suojaa-
miseksi tehtyjd johdannaissopimuksia ei ole
kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu
tilinp&aatoksen liitetiedoissa.
Johdannaissopimuksiin perustuvat kor-
kotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimus-
ajalle ja niilld oikaistaan suojattavan erdn
korkoja.
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

1. Liikevaihto 3. Henkiléstékulut
1-12/2017 1-12/2016 1-12/2017 1-12/2016
Konsernin sisdinen liikevaihto Palkat ja palkkiot 2 391 848,65 3157 870,00
Tontin vuokratuotot 322 816,77 474 643,52 Elakekulut 496 878,95 604 829,50
Vuokratuotot yhteensa 322 816,77 474 643,52 Muut henkilésivukulut 74 130,45 138 102,83
Yhteensd 2962 858,05 3900 802,33
Keskushallintopalvelut 7 369 576,00 6 878 474,00
IT-vuokratuotot 3810 253,00 3784 903,00
Hallinnon muut myyntituotot 186 101,00 256 692,06 Johdon palkat ja palkkiot, maksuperusteiset
Muut myyntituotot yhteensa 11 365 930,00 10 920 069,06 1-12/2017 1-12/2016
Konsernin sisdinen liikevaihto yhteensd 1168874677 11394712,58  |omitusjohtaja JaniNieminen IR, 738 285,00
Hallituksen ja valiokuntien palkat
Muu liikevaihto Riku Aalto 36 200,00 28 400,00
Tontin vuokratuotot 116 703,36 61611,24 Matti Harjuniemi 16 800,00 16 400,00
Muut vuokrat 2 130,00 360,00 Olli Luukkainen 16 800,00 15 200,00
Muu liikevaihto yhteensé 118 833,36 61971,24 Jorma Malinen 15 600,00 15 800,00
Mikko Mursula, 17.3.2016 alkaen 22 200,00 17 600,00
Liikevaihto yhteens 11807580,13 11456 683,82 Reima Rytsola 1S ol 14 000,00
Jan-Erik Saarinen 16 800,00 16 400,00
Ann Selin 16 200,00 13 400,00
. . Tomi Aimonen, 17.3.2016 saakka 1 200,00
2. Liiketoiminnan muut tuotot Eloranta Jarkko 1200,00 1200,00
1-12/2017 1-12/2016 Laukkanen Ville-Veikko 1 200,00 1 200,00
L ) o Pesonen Pasi 1 200,00 1 200,00
Koy.ttcion'?olsuuden myyntivoitot 13 730,57 2 581 441,96 Torsti Esko 1200,00 1200,00
Perintdtoimen tuotot 1 263,04 832,59 Yhteensé 902 062,12 881 485,00
Liiketoiminnan muut tuotot 190,00 17 666,62
Yhteensd 15 183,61 2599941,17
2017 2016
Henkilosto keskimadrin 25 21
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Kojamo Oyj:n toimitusjohtajalla ja johto-
ryhmalld on kokonaispalkka ja eldkeikd on
63 vuotta. Eldkevastuu katetaan eldkeva-
kuutuksella, jossa ryhmdeldkevakuutukseen

4. Suunnitelman mukaiset poistot

maksetaan vuodessa kahden kuukauden
verotettavaa ansiota vastaava vakuutus-
maksu. Toimitusjohtajan toimisuhteen irti-
sanomisaika on kaksitoista kuukautta.

1-12/2017 1-12/2016
Aineeton omaisuus 145 078,76 153 327,93
Muut pitkdvaikutteiset menot 262 115,89 268 547,69
Koneet ja kalusto 236 244,65 229 956,79
Muut aineelliset hyodykkeet 3312,58
Yhteensd 646 751,88 651 832,41
5. Liiketoiminnan muut kulut

1-12/2017 1-12/2016
Kiinteistovero 143 311,82 154 409,65
Vuokrat ja vastikkeet 436 863,22 429 448,47
Keskushallinto 8 466 885,28 8 595 293,37
Yhteensd 9047 060,32 9179 151,49
6. Tilintarkastajien palkkiot

1-12/2017 1-12/2016
KPMG Oy Ab
Tilintarkastuspalkkiot 33 966,91 51 541,00
Lakisddteiset lausunnot 2 267,50
Veroneuvonta 59 681,23 404 559,00
Neuvontapalvelut 83 077,50 75 955,00
Yhteensd 178 993,14 532 055,00

7. Rahoitustuotot ja -kulut

1-12/2017 1-12/2016
Osinkotuotot
Muilta 200,00 210,00
Yhteensd 200,00 210,00
1-12/2017 1-12/2016
Korkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 12 853 780,01 8173 447,73
Muilta 5 884,79 1 430,22
Muut rahoitustuotot 294 674,98
Yhteensd 13 154 339,78 8174 877,95
Osinkotuotot ja korko- ja rahoitustuotot
yhteensd 13154 539,78 8175 087,95
1-12/2017 1-12/2016
Sijoitusten arvonmuutokset
Arvonmuutokset pysyvien vastaavien sijoituksista -21 715,67
Yhteensd -21 715,67
1-12/2017 1-12/2016
Korko- ja muut rahoituskulut
Muille -14 134 202,01 -5 965 969,12
Yhteensd -14 134 202,01 -5 965 969,12

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd

-1001 377,90

2209118,83
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8. Tilinpaatoéssiirrot

1-12/2017

1-12/2016

Konserniavustukset, saadut
Poistoeron muutos koneista ja kalustosta

102 069 888,00

1169,04

81 871 440,00
683,73

Yhteensd

102 071 057,04

81872123,73

9. Tuloverot

1-12/2017

1-12/2016

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta

20 044 053,99

16 906 902,56

Yhteensd

20044 053,99

16 906 902,56

10. Aineettomat hyddykkeet

Muut pitkd-
vaikutteiset

Oikeudet menot Yhteensd
Hankintameno 1.1.2017 2 572 269,07 2 799 532,34 5 371 801,41
LisGykset 60 433,61 60 433,61
Vdhennykset -142 306,63 -657 698,34 -800 004,97
Hankintameno 31.12.2017 2 490 396,05 2 141 834,00 4632 230,05
Kertyneet poistot 1.1.2017 -2 345 095,94 -2 433788,59 -4778 884,53
Vdhennysten kertyneet poistot 141 689,82 655 958,11 797 647,93
Tilikauden poistot -145 078,76 -262 115,89 -407 194,65
Kertyneet poistot 31.12.2017 -2 348 484,88 -2 039 946,37 -4 388 431,25
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 141 911,17 101 887,63 243 798,80

Muut pitka-
vaikutteiset

Oikeudet menot Yhteensd
Hankintameno 1.1.2016 2518 452,96 2799532,34 5317 985,30
Lisaykset 53 816,11 53 816,11
Hankintameno 31.12.2016 2572 269,07 2799 532,34 5371 801,41
Kertyneet poistot 1.1.2016 -2 191 768,01 -2 165 240,90 -4 357 008,91
Tilikauden poistot -153 327,93 -268 547,69 -421 875,62
Kertyneet poistot 31.12.2016 -2 345 095,94 -2 433 788,59 -4778 884,53
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 227 173,13 365 743,75 592 916,88
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1. Aineelliset hy6dykkeet Muu 12. Sijoitukset Osakkuus- Muut
Koneet ja aineellinen Tytdryhtio- yritys- osakkeet ja
Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensd osakkeet osakkeet osuudet Yhteensd
Hankintameno 1.1.2017 4921 252,20 1673 426,14 194 397,12 6 789 075,46 Hankintameno 1.1.2017 82 568 937,75 176 951,96 889 240,09 83 635 129,80
Lisaykset 694 590,70 694 590,70 Lisaykset 2 780,00 2 780,00
Vdhennykset -308 200,88 -901 037,48 -1 209 238,36 Vdhennykset -60 178,84 -60 178,84
Hankintameno 31.12.2017 4613 051,32 1 466 979,66 194 397,12 6274 428,10 Hankintameno 31.12.2017 82571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96
Kertyneet poistot 1.1.2017 -1 495 471,76 -1 495 471,76 Kirjanpitoarvo 31.12.2017 82571717,75 176 951,96 829061,25 83577 730,96
Tilikauden poistot -236 244,65 -236 244,65
Vdahennysten kertyneet Osakkuus- Muut
poistot 900 081,94 900 081,94 Tytéryhtié- yritys- osakkeet ja
Kertyneet poistot 31.12.2017 -831 634,47 -831 634,47 osakkeet osakkeet osuudet Yhteensii
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 4613 051,32 635 344,89 194 397,12 5442793,33 Hankintameno 1.1.2016 82 568 937,75 176 951,96 889 240,09 83635 129,80
Hankintameno 31.12.2016 82 568 937,75 176 951,96 889 240,09 83635 129,80
Muu
Koneet ja aineellinen Kirjanpitoarvo 31.12.2016 82568 937,75 176 951,96 889240,09 83635129,80
Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensd
Hankintameno 1.1.2016 5216 510,24 1658 699,48 194 397,12 7 069 606,84
Liséiykset 20 894,08 20 894,08 13. Pitkdaikaiset saamiset
Véhennykset -295 258,04 -6 167,42 -301 425,46 3112.2017 3112.206
Hankintameno 31.12.2016 4921252,20 1673426,14 194 397,12 6789075,46 | ginasaamiset saman konsernin yrityksiltd 992 057 030,08 569 602 982,52
Lainasaamiset muilta 114 592,00
Kertyneet poistot 1.1.2016 -1 271 682,39 -1 271 682,39 Siirtosaamiset 5 416 366,67 1721 065,32
Tilikauden poistot -229 956,79 -229 956,79 Yhteensd 997 473 396,75 571438 639,84
Vahennysten kertyneet
poistot 6 167,42 6 167,42
Kertyneet poistot 3112.2016 -1 495 471,76 -1 495 471,76 31.12.2017 31.12.2016
Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirja-
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 4921 252,20 177 954,38 194 397,12 5293603,70 lainojen pitkdaikaisissa saamisissa
olevat liikkeeseenlaskukulut 5012 386,70 1721 065,32
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14. Lyhytaikaiset saamiset

15. Oma padoma

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Myyntisaamiset 970,00 Osakepddoma 1.1. 58 025 136,00 58 025 136,00
Saman konsernin yrityksiltd Osakepadoma 31.12. 58 025 136,00 58 025 136,00
Myyntisaamiset 2286 872,80 2 066 624,09 Ylikurssirahasto 1.1. 35 786 180,04 35 786 180,04
Lainasaamiset 586 078,53 Ylikurssirahasto 31.12. 35 786 180,04 35786 180,04
Muut saamiset 102 069 888,00 85 065 952,80 Muut rahastot 1.1.
Saman konsernin yrityksiltd yhteensa 104 942 839,33 87 132 576,89 Vararahasto 1.1. 16 920,33 16 920,33
Lainasaamiset 174 129,44 67 836,90 Vararahasto 31.12. 16 920,33 16 920,33
Muut saamiset 272,56 1101,08 Sijoitetun vapaan oman pddoman
Siirtosaamiset 1425 649,38 408 768,96 rahasto 1.1. 17 856 000,00 17 856 000,00
Yhteensd 106 543 860,71 87 610 283,83 Sijoitetun vapaan oman pddoman
rahasto 31.12. 17 856 000,00 17 856 000,00
31.12.2017 31.12.2016 Muut rahastot 31.12. 17 872 920,33 17 872 920,33
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 134 731 002,95 170 867 664,19
Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirja- Osingonjako -50 337 408,00 -103 635 840,00
lainojen lyhytaikaisissa saamisissa Edellisten tilikausien voitto 31.12. 84 393 594,95 67 231 824,19
olevat liikkeeseenlaskukulut 1164 025,59 349 063,99

Tilikauden voitto
Yhteensd

80191 718,64
276 269 549,96

67 499 178,76
246 415 239,32

Laskelma jakokelpoisesta omasta pddomasta

31.12.2017

31.12.2016

Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto

Voitto edellisiltd tilikausilta
Tilikauden voitto

17 856 000,00
84 393 594,95
80 191 718,64

17 856 000,00
67 231 824,19
67 499 178,76

Yhteensd 182 441 313,59 152 587 002,95
Emoyhtion osakepddoma osakelajeittain

Kpl 31.12.2017 31.12.2016
A-sarja (20 aantd/osake) 7 402 560 7 402 560
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16. Tilinpdatossiirtojen kertyma

19. Johdannaissopimukset

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Kertynyt poistoero Koronvaihtosopimukset
Koneista ja kalustosta 3 507,52 4 676,56 Nimellisarvo 581 600 000,00 86 428 437,23
Yhteensd 3507,52 4 676,56 Kaypa arvo 2 130 910,92 -851 675,83
17. Pitkaaikainen vieras padoma Koronvaihtosopimuksiin sovelletaan suo- teisesti. Jos johdannainen on pidempi kuin
jauslaskentaa, sillé niiden ehdot vastaavat laina, niin talldin laina tullaan jatkamaan
31.12.2017 31.12.2016

Lainat rahoituslaitoksilta
Joukkovelkakirjalainat

31280 728,34
800 000 000,00

35932 373,56
300 000 000,00

Siirtovelat, henkildstokulujaksotukset 521 476,16 542 966,20
Yhteensd 831 802 204,50 336 475 339,76
18. Lyhytaikainen vieras pééoma
31.12.2017 31.12.2016
Lainat rahoituslaitoksilta, seuraavan
tilikauden lyhennykset 826 042,64 1028 877,29
Ostovelat 596 930,89 790 042,63
Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat 59 268,18 58 186,04

Muut velat 20 730 379,00 22 898 527,46
Muut velat 53 889 167,05 142 171 390,89
Siirtovelat
Rahoituskulujaksotukset 6 674 944,82 2670 945,27

Palkat sosiaalikuluineen 1112 347,46 1613 925,88

Verovelat 3137 151,45 8 404 065,20
Yhteensd 87 026 231,49 179 635 960,66

suojattujen lainasopimusten ehtoja. Koron-
vaihtosopimuksia ei ole kirjattu tulosvaikut-

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

erittdin suurella todenndkoisyydella.

31.12.2017 31.12.2016

Velat, jotka erddntyvat myéhemmin
kuin 5 vuoden kuluttua
Markkinalainat

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksid ja osakkeita kiinteistohin
Lainat rahoituslaitoksilta

Annetut kiinnitykset

Annetut takaukset

Omavelkainen takaus

Ulkopuolisilta saatujen takausten
vastavakuus

727 438 998,40 228 238 998,40

2 038 998,40
4 105 000,00

2 238 998,40
4105 000,00
242 849 892,30 191 668 371,13

8 083 893,86
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21. Muut vastuut

31.12.2017 31.12.2016

Autojen leasingvastuut
Seuraavana tilikautena maksettavat 72 699,02 73 008,87
My6hemmin maksettavat 137 795,19 33 478,78

Sdhkon suojaus

Sdhkon hankintaa suojattiin pohjois-
maisessa sdhkoporssissd Nord Poolissa
noteeratuilla sédhkéjohdannaisilla Kojamon
hyvaksytyn riskipolitiikkan mukaisesti. Vuo-
sille 2018-2022 tehtyjen suojausten mark-
kina-arvo tilinpddatoshetkelld oli 33 208,27
(-386 419,01) euroa. Realisoitumatonta
arvonmuutosta ei ole otettu huomioon
Kojamo Oyj:n tuloksessa tai taseessa.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen
allekirjoitukset

Helsingissd helmikuun 15. pdivdnd 2018

Riku Aalto Mikko Mursula

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Matti Harjuniemi Olli Luukkainen Jorma Malinen

Reima Rytsold Jan-Erik Saarinen Ann Selin

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanddn annettu kertomus

Helsingissd helmikuun 15. pdivand 2018

KPMG Oy Ab

Esa Kailiala, KHT
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Tilintarkastuskertomus

Kojamo Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpadtoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kojamo Oyj:n
(y-tunnus 0116336-2) tilinpadtdksen tili-
kaudelta 1.1.-31.12.2017. Tilinpddtds sisal-
tad konsernin taseen, tuloslaskelman, laa-
jan tuloslaskelman, laskelman oman pdd-
oman muutoksista, rahavirtalaskelman ja
liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto mer-
kittdvimmistd tilinpdatoksen laatimisperi-
aatteista, sekd emoyhtidn taseen, tuloslas-
kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd

— konsernitilinpdatés antaa oikean ja riit-
tdvdn kuvan konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tulok-
sesta ja rahavirroista EU:ssa kdyttoon
hyvdaksyttyjen kansainvdlisten tilinpada-
tosstandardien (IFRS) mukaisesti,

—tilinpddtds antaa oikean ja riittdvan
kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpddtdksen laati-
mista koskevien sddnnosten mukaisesti
ja tayttad lakisadteiset vaatimukset.
Lausuntomme on ristiriidaton tarkastus-

valiokunnalle annetun lisdraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suo-
messa noudatettavan hyvan tilintarkastus-
tavan mukaisesti. Hyvdn tilintarkastustavan
mubkaisia velvollisuuksiamme kuvataan tar-
kemmin kohdassa Tilintarkastajan velvol-
lisuudet tilinpddtdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja
konserniyrityksistd niiden Suomessa nou-
datettavien eettisten vaatimusten mukai-
sesti, jotka koskevat suorittamaamme tilin-
tarkastusta ja olemme tdyttédneet muut
ndiden vaatimusten mukaiset eettiset vel-
vollisuutemme.

Emoyhtiodlle ja konserniyrityksille suorit-
tamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut
ovat parhaan tietomme ja kdsityksemme
mukaan olleet Suomessa noudatetta-
vien, nditd palveluja koskevien sddnnds-
ten mukaisia, emmekd ole suorittaneet
EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 koh-
dassa tarkoitettuja kiellettyjd palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastus-
palvelut on esitetty konsernitilinpadtoksen
litetiedossa 4.

Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maddran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssid.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut
soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus
on madritetty perustuen ammatilliseen
harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoi-
menpiteiden luonteen, ajoituksen ja laa-
juuden madrittdmisessd, sekd todettujen
virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa
suhteessa tilinpddtokseen kokonaisuutena.
Olennaisuuden taso perustuu arvioomme
sellaisten virheellisyyksien suuruudesta,
joilla yksin tai yhdessd voisi kohtuudella
odottaa olevan vaikutusta tilinpdatdksen
kayttajien tekemiin taloudellisiin pddtoksiin.
Olemme ottaneet huomioon myds sellaiset
virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen
vuoksi ovat mielestdmme olennaisia tilin-
pddatoksen kayttdijille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkin-
tamme mukaan ovat olleet merkittdvimpid
tarkastuksen kohteena olevan tilikauden
tilintarkastuksessa. Ndma seikat on otettu
huomioon tilinpdatokseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme
sekd laatiessamme siitd annettavaa lau-
suntoa, emmekd anna ndistd seikoista eril-

listd lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10
artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset merkittdvat
olennaisen virheellisyyden riskit sisaltyvat
alla kuvattuihin tilintarkastuksen kannalta
keskeisiin seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastukses-
samme huomioon riskin siitd, ettd johto
sivuuttaa kontrolleja. Tahdn on sisdltynyt
arviointi siitd, onko viitteita sellaisesta joh-
don tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vadrinkdytoksestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.
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TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA
KASITELTIIN TILINTARKASTUKSESSA

Sijoituskiinteistojen arvostaminen (Konsernitilinpadtoksen liitetieto 1 ja 11)

Kiinteistokaupat ja -investoinnit (Konsernitilinpadtoksen liitetiedot 1, 4 ja 11)

— Kdaypddn arvoon arvostettavat sijoituskiin-

teistot (4.707 milj. euroa) muodostavat

95 % konsernitaseen loppusummasta
31.12.2017. Arvostamisessa kaytettaviin
ennusteisiin liittyvistd arvioista ja tasear-
vojen merkittdvyydestd johtuen sijoituskiin-
teistdjen arvostaminen on konsernin tilin-
tarkastuksessa keskeinen seikka.

— Sijoituskiinteistojen kdyvat arvot madritel-

|aan kiinteistokohtaisesti kauppa-arvoihin,
tuottoarvoihin tai hankintamenoihin perus-
tuen. Ndiden taustalla olevien keskeisten
oletusten mddrittely edellyttdd johdon
harkintaa mm. tuottovaatimusten, yllGpi-
tokulujen ja vertailukauppojen valinnan
osalta.

Olemme arvioineet laskelmissa kdytettyja
johdon harkintaa edellyttavia oletuksia

ja merkittvimpien kdypien arvojen
muutosten perusteita. Olemme myos
testanneet laskentaan liittyvid yhtiossa
kdytossd olevia kontrolleja.

Tarkastukseen on osallistunut arvonmdada-
rityksen asiantuntijoitamme, jotka ovat
pistokokein testanneet laskelmien teknista
oikeellisuutta ja verranneet kdytettyja
oletuksia markkina- ja toimialakohtaisiin
tietoihin.

— Olemme haastatelleet konsernin kéyt-

tdmaad ulkopuolista auktorisoitua kiin-
teistoéarvioijaa (AKA) arvioidaksemme
konsernin arvonmadrityksessd kayttaman
menetelmdn asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet sijoituskiinteistojd
koskevien liitetietojen asianmukaisuutta.

Liikevaihto: vuokratuottojen kirjaaminen (Konsernitilinpddétéksen liitetieto 1)

— Tilikaudella 2017 toteutui yksi tavan-

omaista suurempi asuntokannan kauppa-
kokonaisuus. Konserni osti 75 asuntoa ja

myi 1.603 asuntoa tilikaudella. Lisdksi 983
asuntoa valmistui tilikaudella ja rakenteilla

oli 1.525 asuntoa tilikauden lopussa. Kaup- ~—

pakirjat voivat sisaltdd sopimusehtoja,
jotka vaativat johdon harkintaa kaupan
tuloutushetken tai -madran osalta.

— Olemme arvioineet sisdisen valvonnan

jarjestelyja ja testanneet kontrolleja, jotka
liittyvat kiinteistokauppojen ja -investointi-
projektien hyvdksymiseen.

Aineistotarkastustoimenpiteemme ovat
sisdltaneet merkittdvimpien kiinteistokaup-
pojen kirjanpitokdsittelyn ja siihen liittyvan
dokumentaation asianmukaisuuden arvi-
ointia.

Korollisten velkojen ja johdannaisten kirjanpitokdsittely (Konsernitilinpddtoksen
liitetiedot 21 ja 22)

— Konsernin liikevaihto koostuu Idhes yksin-

omaan sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista.

— Toimialalle on tunnusomaista laaja vuok-

ra-sopimuskanta, johon liittyy kuukausittain
suuri madrd laskutus- ja maksutapahtumia.

— Olemme arvioineet ja testanneet vuokra-

tuottojen oikeellisuuteen liittyvid kontrol-
leja liikevaihdon taydellisyyden ja oikeelli-
suuden arvioimiseksi.

— Tilikauden 2017 pd&dttyessd konsernin

korollisten velkojen madard oli 2.283 milj.
euroaq, joka on 46 % konsernitaseen loppu-
summasta.

Tilikauden aikana Kojamo Oyj laski liikkee-
seen 500 miljoonan euron suuruisen vakuu-
dettoman joukkovelkakirjalainan.

Konsernilla on kdyp&dn arvoon arvos-
tettavia korkojohdannaisinstrumentteja,
joiden nimellisarvo oli 1.547 milj. euroa
31.12.2017. Konserni kayttad johdan-
naissopimuksia pddasiassa korkoriskiltd
suojautumiseen. Konserni soveltaa suojaus-
laskentaa niihin korkojohdannaisiin, jotka
tdyttavat suojauslaskennan edellytykset.

Tarkastustoimenpiteisiimme on sisdltynyt
rahoitusinstrumenttien kirjaus- ja arvostus-
periaatteiden asianmukaisuuden arviointia
sekd niiden oikeellisuuteen ja arvostukseen
littyvien kontrollien testausta.

Testasimme rahoituserien arvostusten
ja jaksotusten oikeellisuutta valitsemalla
tarkastuksen kohteeksi yksittdisia tapah-
tumia pistokokein.

Olemme arvioineet konsernin soveltaman
suojauslaskennan asianmukaisuutta.

— Olemme arvioineet korollisia velkoja ja

johdannaisia koskevien liitetietojen asian-
mukaisuutta.
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Tilinpddtésta koskevat hallituksen ja toi-
mitusjohtajan velvollisuudet
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
padatoksen laatimisesta siten, ettd kon-
sernitilinpddtds antaa oikean ja riittdvdn
kuvan EU:ssa kdyttoon hyvdksyttyjen kan-
sainvdlisten tilinpdatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, ettd tilinpadtés antaa
oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voi-
massa olevien tilinpddtdksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayt-
taa lakisadteiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta
sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpadatok-
sen, jossa ei ole vadrinkdytoksestd tai vir-
heestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd.
Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpad-
tostd laatiessaan velvollisia arvioimaan
emoyhtion ja konsernin kykyd jatkaa toi-
mintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittdmaddn seikat, jotka liittyvdt toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpadtds on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen.
Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai kon-
serni aiotaan purkaa tai toiminta lakkaut-
taa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehdd niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpad-
toksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpddtoksessd koko-

naisuutena vadrinkdytoksestd tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisdl-
tdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole
tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina
havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukai-
sesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksid voi aiheutua vaarinkaytok-
sestd tai virheestd, ja niiden katsotaan ole-
van olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessd
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin padatoksiin, joita kdyttdajat
tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvdan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme
ammatillista harkintaa ja sdilytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkas-
tuksen ajan. Lisdksi:

—Tunnistamme ja arvioimme vddrinkdy-
toksestd tai virheestd johtuvat tilin-
padatodksen olennaisen virheellisyyden
riskit, suunnittelemme ja suoritamme
ndihin riskeihin vastaavia tilintarkas-
tustoimenpiteitd ja hankimme lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastu-
sevidenssid. Riski siitd, ettd vadrinkdy-
toksestd johtuva olennainen virheelli-
syys jad havaitsematta, on suurempi
kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva
olennainen virheellisyys j&a havaitse-
matta, silld vadrinkaytdkseen voi liittya
yhteistoimintaa, vddrentdmistd, tieto-

jen tahallista esittdmattd jattamistd tai
virheellisten tietojen esittdmistd taikka
sisdisen valvonnan sivuuttamista.
—Muodostamme kdsityksen tilintarkas-

tuksen kannalta relevantista sisdisestd
valvonnasta pystydksemme suunnitte-
lemaan olosuhteisiin ndhden asianmu-
kaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, ettd pystyi-

simme antamaan lausunnon emoyhtion

tai konsernin sisdisen valvonnan tehok-
kuudesta.
— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen

laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta

sekd johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettdvien tietojen
kohtuullisuutta.

—Teemme johtopddtdksen siitd, onko hal-

lituksen ja toimitusjohtajan ollut asian-
mukaista laatia tilinpddtds perustuen
oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme tilintarkastuse-
videnssin perusteella johtopddtoksen
siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin
tai olosuhteisiin liittyvad olennaista
epdvarmuutta, joka voi antaa merkittd-
vad aihetta epdilld emoyhtion tai kon-
sernin kykyd jatkaa toimintaansa. Jos
johtopdadtoksemme on, ettd olennaista
epdvarmuutta esiintyy, meiddn tdytyy
kiinnittad tilintarkastuskertomukses-
samme lukijan huomiota epdvarmuutta
koskeviin tilinpddtoksessa esitettdviin
tietoihin tai, jos epdvarmuutta koske-

vat tiedot eivdt ole riittavid, mukaut-
taa lausuntomme. Johtopddtoksemme
perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispdivddn mennessd hankit-
tuun tilintarkastusevidenssiin. Vastai-
set tapahtumat tai olosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio
tai konserni pysty jatkamaan toimin-
taansa.

— Arvioimme tilinpadatoksen, kaikki tilin-
padatoksessd esitettdvat tiedot mukaan
lukien, yleistd esittdmistapaa, raken-
netta ja sisdltdd ja sitd, kuvastaako
tilinp&aatds sen perustana olevia liiketoi-
mia ja tapahtumia siten, ettd se antaa
oikean ja riittdvan kuvan.

—Hankimme tarpeellisen madran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssid konserniin kuuluvia yhteisoja
tai liiketoimintoja koskevasta taloudel-
lisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpdd-
toksestd. Vastaamme konsernin tilintar-
kastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkas-
tuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd
merkittavistd tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvon-
nan merkittavat puutteellisuudet, jotka tun-
nistamme tilintarkastuksen aikana.
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Lisaksi annamme hallintoelimille vah-
vistuksen siitd, ettd olemme noudattaneet
riippumattomuutta koskevia relevantteja
eettisid vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteista ja muista
seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella
vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvistd
varotoimista.

Paatdmme, mitkd hallintoelinten kanssa
kommunikoiduista seikoista olivat merkit-
tavimpid tarkasteltavana olevan tilikauden
tilintarkastuksessa ja ndin ollen ovat tilintar-
kastuksen kannalta keskeisid. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos saddos tai madrdys estdd kysei-
sen seikan julkistamisen tai kun adarimmdi-
sen harvinaisissa tapauksissa toteamme,
ettei kyseisestd seikasta viestitd tilintarkas-
tuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien
epdedullisten vaikutusten voitaisiin koh-
tuudella odottaa olevan suuremmat kuin
tdllaisesta viestinndstd koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

KPMG Oy Ab on toiminut yhtidkokouksen
valitsemana tilintarkastajana 7.4.2005
alkaen yhtdjaksoisesti 12 vuotta. Kojamo
Qyj:std on tullut yleisen edun kannalta mer-
kittdva yhteisé 21.10.2016.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
muusta informaatiosta. Muu informaatio
kdsittdd toimintakertomuksen ja vuosiker-
tomukseen sisdltyvdn informaation, mutta
se ei sisdlld tilinpadtostd eikd sitd koske-
vaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kéyttéomme
ennen tdman tilintarkastuskertomuksen
antamispdivdd, ja odotamme saavamme
vuosikertomuksen kdyttéomme kyseisen
pdivan jalkeen. Tilinpddtostd koskeva lau-
suntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksi-
[6ity muu informaatio tilinpadtdksen tilin-
tarkastuksen yhteydessd ja tatd tehdes-
sdmme arvioida, onko muu informaatio
olennaisesti ristiriidassa tilinpddtdksen tai
tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toin olevan olennaisesti virheellistd. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
s@dnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimin-
takertomuksen ja tilinpadtoksen tiedot ovat
yhdenmukaisia ja etté toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien sGdnnosten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskerto-
muksen antamispdivad kayttdédmme saa-
maamme muuhun informaatioon kohdista-
mamme tyén perusteella johtopddtdksen,
ettd kyseisessd muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meid&n on rapor-
toitava tdstd seikasta. Meilld ei ole tdmdn
asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd 15. helmikuuta 2018

KPMG QY AB
Esa Kailiala
KHT
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