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Tammil maaliskuu

2021 lyhyesti



Xl Toimintaympéristo

~__;

Yleinen toimintaymparisto Toimintaympaéristén avainluvut 2021 2020

A Maailmantalous ja maailmankauppa ovat vahvistuneet vahitellen AEIEE i, () S{1000°40:900

viime vuoden kesasta alkaen. joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 17 300 21 700

A Pandemian rajoitustoimien purku ja rokotustahdin B eemeospaakalpunkisel s na| 14278

vauhdittuminen tukevat Suomen talouskasvua tdna vuonna. Myonnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl 40360 37922

Kagvun arvioidaan piristyvéan etenkin vuoden 2021 kolmannella et acen T 1 LA 15 03
neljanneksella.

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % 1.5 2,3

A Asuntotuotanto keskittyy suuriin kaupunkeihin, ja sita tukevat
matala korkotaso seka talouden kaantyminen kasvuun.

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla,

muutos % 0,5i4,0 0,615,0

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,4 152

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat paékaupunkiseudulla, 17118 15i17

22H) muutos %
. BKT:n kasvu, % 2,8 2,8
Tyottomyys, % 7,8 7,8
2 . Inflaatio, % 1,6 08
Rokotuskattavuus COVID-19-virusta vastaan, % 30,9%*

* Rullaava 12 kuukautta. ** Toteutuma 446.2021.
Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdanrekatsaus, maaliskuu 2021; Paakaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennus-

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1i 3/2021 ja asuntotuotanto, helmikuu 2021; Pellerfgon taloustutkimus, Asuntomarkkina 2021 i ennuste; Handelsbankenin talousennuste 28.4.2021; 4 {
THL 4.5.2021.




B Toimintaympaérist®

Vaeston kasvuennuste 20197 2030

5 Y . g Helsinki 11,7 %
Pandemialla el pitkaaikaisia vaikutuksia Paskaupunkiseutu* 13,0 %
vuokramarkkinaan Helsingin seutu™ 10,5 %
A Vuokra-asuntojen kysyntaa tukevat kaupungistuminen, \\ Jyvaskyla 7,1%
e kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen ja kysynnan Kuopio 2,9 %
~ " E : c .- ; . Lahti 0.3 %
Fas painottuminen keskeisimmille sijainneille. :
Oulu 7,3%
A Vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yha enemman, mika tukee Tampere 11,7 %
vuokramarkkinoiden kehitysta viela pitkaan. Turku 8,5%
Muu Suomi  -6,4 %
- T T " o . <1 L W

Kotitalouksien koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

Vuokralla asuvien kotitalouksien maaran
kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

e 1119%3 % 488% 49,1%

a150422% 430%

40,2% 40,9%
365% 37.3% 367%

Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu Tampere  Turku

seil m2010 = 2019

1985
e henkil®

2002
2 henkiloa

2019
3+ henkilda

* Helsinki, Espoo, Kal

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1i 3/2021 ° Fahteet; Titastokeskagg



B Toimintaympéristo
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Valmistuneet asunnot ja vaestonkasvu Asuntotuotantotarve 20207 2040

paékaupunkiseudulla 20007 2020 .
asunnot vaesto 22 0 m Helsinki
20 000 30 000 Tampere

Oulu
15 000 A o
. i A m 20000 ; 0//0 ~35 000 43 % = Turku
10 000 0 asuntoa / - =
c- ™ [] ‘ m Jyvaskyla
5000 " - =N 10 000 4% vuosi i
0 5 8 % u Lahti
2000 2005 2010 2015 2020 bi, 6% gnes = Muu Suomi
mmmm \/almistuneet asunnot, Helsinki Valmistuneet asunnot, Espoo : el = T o ——
= : nl® in 2 ' e N T
s Valmistuneet asunnot, Vantaa Vaestonkasvu paakaupunkiseudulla ‘& R T

Asuntoaloitukset koko Suomessa 2008i 2022e

Asuntotuotanto ja -kysynta

A Asuntotuotanto pysyy historiaan ndhden
varsin korkealla tasolla seka kuluttaja- etta
sijoittajakysynnan ansiosta.

44 45 600
200 40 900

72 38 300
3370031 500 e 3700034 000
28 80027 900 ¢ 51 20 40020 100
2350023 100 18 700

2420019 90015 90015 000 4 390

19 200 3 e o
18400719 700 A Perustajaurakoitujen asunto-aloitusten

maaran ennakoidaan kasvavan kuluvana
vuonna vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja
enemman.

18 700

1590049 600

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus'®l 3/2021



Avainluvut 11 3/2021

kassavirta ennen kayttopadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

97,2 s 55 D i 27,0 u

(95,7 MU +1,6 %) , 0-1,0wA) , (29, 4-6,2M) ,

—L T L

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

7,1w: 68, O i 33,0 we 177 1

6,3Mrdl ,  + %)L (62, 1 , 9,62 %%)7 M) il Ma%) +B 42, :

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kéypééan arvoon arvostamisesta 7



P Rakenteilla 2 619 asuntoa

A Katsauskaudella myytiin 0 (3) asuntoa, ostettiin 0 (0) asuntoa ja valmistui
45 (119) asuntoa.

A Kauden aikana aloitettiin 40 (454) asunnon rakentaminen.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

35 272 35802 35 392 35 847 2 624 2619

34383 34713

2017 2018 2019 2020 31.3.2020 31.3.2021 2017 2018 2019 2020  31.3.2020 31.3.2021
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P Vahva hankekehitysputki
/\

Kojamon hankkeet kartalla A YIi 2 600 asuntoa rakenteilla, kaikki Helsingin seudulla.

A Yhteistydsopimuksia lahes
1 000 asunnon rakentamisesta.

- A Metropolia-kiinteistokehitys-kokonaisuus tuo jopa
1 000 asuntoa, kun kuusi entistéa oppilaitoskohdetta
keskeisilla sijainneilla muutetaan asunnoiksi.

W, WA ... - "
.

Arvio valmistumisista, kpl*** .

1727

2021** 2022

® Rakenteilla == Metrorata
== Junarata

® Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

() Metropolia-kehityshankkeen kohteet * Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet
nakyvat rakenteilla olevissa

m Rakenteilla olevat  m Sitovat esisopimukset

e R T N P N e e s e TN T

Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten liséksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivat sisélly tassa esitettyihin tietoihin.
** Arvio koko vuoden valmistuneista siséltaa myos 11 3/2021 valmistuneet 45 asuntoa.

*** Ejvat sisalla Metropolia-kehityshankkeiden asuntoja. Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettungkyv@ t r i vi | | @2 oORakenteill a ol e



P Haluamme Blla asumisen edellakavija ja asukkaan

ykkOsvalinta

Uuden asiakkaan palvelut Asumisen aikaiset palvelut

Lemmikit tervetulleita
Laajakaistaliittyma

Ymparistoystavalliset
sisustusmaalit

Sahkon kilpailutus
Vakuutuspalvelut
Muutto- ja asennuspalvelu

Avainkuriiri

Asunnot vuokrattavissa
verkkokaupan kautta 24/7

Lumo-isanndinti- ja asiakaspalvelu
Lumo-talkkarit
Smartpost-automaatit
Joustava kodinvaihto
Asukastapahtumat
Pihakoutsi
Yhteistydkumppaneiden etuja
Asennuspalvelu
Astianpesukoneen asennus
Yhteiskayttoauto

My Lumo 7 digitaalinen

palvelukanava helpottaa asiointia
24[7

Lumo-asiakkaiden jakauma

Jakauma kotitaloustyypeittain

15 % =

8 %

23 %

Jakauma ikaryhmittain

0
15 % 2% 10 %

26 %
27 %

19 %

1 hlo

2 hlo

lapsiperheet

yhden aikuisen
perheet

m<25
251 34
351 44
451 64

u>65
Muut



P Vastuullisuustydbmme etenee

wew  AVastuullisuusohjelmamme ohjaa vastuullisuustytamme P
vuodesta 2021 alkaen. — Olemme sitoutuneet YK:n

kestavan kehityksen tavoitteisiin.
AJulkistimme maaliskuun alussa kattavan

vastuullisuusraportin osana vuosikertomustamme. Tahtddmme kiinteistdjemme
hiilineutraaliin energiankayttoon
@ Adulkaisimme maaliskuussa vihrean rahoituksen 8. vuoteen 2030 mennessaA.
viitekehyksen (Green Finance Framework), joka kytkee
*  yhtion vastuullisuustavoitteet investointeihin ja niiden &
z %8  rahoitukseen. T () 2ovanci
. GCALS NET ZERO .
; ATammikuussa 2021 tehdyn EWoB Gender Diversity Index i : i

= tutkimuksen mukaan Kojamo on Suomen tasa-arvoisin ' " m

porssiyhtio. N -
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P Liikevaihto kasvoi

A Liikevaihto kasvoi johtuen paaasiassa asuntokannan ja Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvusta.
A Vertailukautta kylmempi sé4 ja luminen talvi vaikuttivat nettovuokratuottoon.

JLiikevaihto, MU JNettovuokratuotto, M

383,9 :
sssg 3753 :

257,6 i

247,3

234,0

2017 2018 2019 2020  1i 3/2020 1i 3/2021 2017 2018 2019 2020 17 3/2020 1i3/2021 e -:

8 ==
_E3
= =i
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P Voitto ennen veroja kasvoi

A Voitto ennen veroja kasvoi erityisesti arvonmuutoksista johtuen.
A FFO:hon vaikuttivat vertailukautta alhaisempi nettovuokratuotto ja suuremmat
rahoituskulut kasvaneesta korollisen velan méaarasta johtuen.

- s - e oww ‘ ‘
Voitoe nnen veroja, Ma Kassavirta ennen kayttopadoman |

muutosta (FFO), MO ja 04 /] osake
Arvonmuutokset* m Voitto ilman arvonmuutoksia . s [
= Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO)
1031,3 —e—(0 /| osake
3912 Voitto ilman
arvonmuutoksia
0,

266,7 277,3 872,4 +13,2 %

225,8
126,2 127,5

2017 2018 2019 2020 17 3/2020 17 3/2021 2017 2018 2019 2020 11 3/2020 1i3/2021

Muutokset Kojamon osakemaarassa vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen. Osakekohtaisten tunnuslukujen
vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden
Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1i 3/2021 jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa
osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta




Pl COVID-19-pandemian vaikutukset nakyivéat
taloudellisessa vuokrausasteessa

A COVID-19-pandemia on vaikuttanut tilapaisesti seké tarjonnan maaraan etta
muuttoliikkeeseen.
A Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon matalalla tasolla 1,1 % (1,2 %)

J Taloudellinen vuokrausaste, % J Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %

32,5

29,6

96,7 97,0 97,2 96.4 96,9 28,6 28,8

2017 2018 2019 2020 17 3/2020 1i3/2021 2017 2018 2019 2020 11 3/2020 1i3/2021

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisalla peruskorjattavana olevia asuntoja.
Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismaéra) * 100

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




P Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

J Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 31.3.2021

+2.0 % COVID-19-pandemia vaikultti
heikentavasti
vuokrausasteeseen, mista
syysta Like-for-Like-kasvu ol
ennakoidusti maltillista.

Vuokrien ja vesimaksujen vaikutus Vuokrausasteen vaikutus Muiden tuottojen vaikutus Like-for-Like-vuokratuottojen
kasvu

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




B Investoinnit etenevét strategian mukaisesti

A Bruttoinvestoinnit kasvoivat edellisvuodesta.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
Ssijoituskiinteist?©ot, Ukorjaustoi minta,
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
67,6
367,3 371,2 :
) 365,2 61,0 59,1 62,9
36,9 .

4,2

356 35,4 -M

26,0
822 1006

2017 2018 2019 2020  1i 3/2020 11 3/2021 2017 2018 2019 2020 17 3/2020 1i3/2021

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




P Sijoituskiinteistdjen arvo 7,1 miljardia euroa

A Kaypa arvo on kehittynyt positiivisesti katsauskauden aikana.
A Laskeneet tuottovaatimukset kasvattivat kaypaa arvoa.

J Sijoituskiinteistéjenk 2 y p2 arlv o ,J’AAsuntojen maara arvostusluokittain,
(katsauskauden lopussa) kpl (katsauskauden lopussa)

6863,1 : 7072,3 Tuottoarvo (vanha malli) Kauppa-arvo
i 6344,2

B Tasearvo B Tuottoarvo (uusi malli)

6 260,8 :

4128 3 687
3788 2857

2017 2018 2019 2020 31.3. 31.3. 2017 2018 2019 2020 31.3. 31.3.
2020 2021 2020 2021

1) Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




PX Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 31.3.2021

Omistetut tontit ja
kiinteistokehitys-

kohteet?
Rakenteilla Sitovat Metropolia-
olevat esi- kiinteisto-
kohteet: sopimukset: kehityshanke Muut: Yhteensa
Investointi /
toteutuneet
kustannuk 416,4 - 80,0 67,1 563,5
Loppuun
saattamisen
kustannuk 221,1 221,0 n/a n/a 4420
1 000 k-m2 n/a n/a 79 99
Asunnot 2619 957 ~1 0002: ~1 600 ~6 200

Tontti- ja kiinteistokehitysvarannosta
100 % sijaitsee Helsingin seudulla.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 11

3/2021

Kojamo arvioi, ettd vuonna 2021
investoinnit kehityshankkeisiin
tulevat olemaan noin 370i 420

miljoonaa euroa.

1) Johdon arvio tonttien kayvasta arvosta, rakennusoikeudesta seka asuntojen maarasta. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa talla hetkella noin 300 asuntoa.

Q2/2021 valmistuvia kohteita

Niittykatu 15,
Espoo

Vinsentinaukio 4,
Helsinki

Keinulaudantie 2a,
Helsinki

Fregatti Dygdenin kuja 5,
Helsinki

19



Pl Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

A Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) linjassa strategisten tavoitteiden

kanssa.
J Omavaraisuusaste, % J Loan to Value, (LTV), %
: 460 459 :
46,9 :
43,0 45,6 45,3 45,5

2017 2018 2019 2020 31.3.2020 31.3.2021 2017 2018 2019 2020 31.3.2020 31.3.2021

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




PXl Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
merkittavasti

A Seuraamme jatkossa paaasiallisena nettovarallisuutta kuvaavana tunnuslukuna
EPRA NRV:ta.

Osakekohtainen oma p23ms,akiekohtainen DERRA NRV, 0
J

13,39 13,63 17,21 © 17,55

12,51 : 12,30 16,00 i 15,86

2017 2018 2019 2020  31.3.2020 31.3.2021 2017 2018 2019 2020 31.3.202031.3.2021

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

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 17 3/2021




PXl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 31.3.2021 Rahoituksen avainluvut
Sty_o Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta \fu%tta
Lainat yhteensa 2 966 M U .
S 2,5 1 441 4
Joukkovelkakirjalainat
192 %0 % 1 689 Mu -3
2 Keskikorko, % 2
B | ainat rahoituslaitoksilta srore — -1
1 182 M ——
15 T T T T 0
BKor kot ukil ai 31.3.2020 30.6.2020 30.9.2020 31.12.2020 31.3.2021
Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset.
Yritystodi st Konsernin lainojen maturiteettijakauma
31.3.2021, MU
EMuut 9 Mua 620 653 653
57 %
94 110 98
Lainojen padgomat IFRS-l ukuj a. Li s®ksi vuokrasopi musvelat 6

korolliseen vieraaseen paaomaan.

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031->
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P Strategiatavoitteet 20207 2023
— Avainluku I?;?;gz]i Toztg;(r)na Strategiatavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 1,6 2,3 4i 5
EVuosittaiset i nvesitoi &0 t , :Mu 3712 2007 400
ﬂ:i FFO/liikevaihto, % 28,4 39,5 > 36
r‘*- Loan to Value (LTV), % 40,2 41,4 <50
S Omavaraisuusaste, % 45,5 45,6 > 40 i
21 36 40

Nettosuositteluindeksi (NPS)

i
el
b
tim




Nakyhat, \
taloudelliset

tavolitteetja
osmkopolltukka
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Pl Kojamon nakyméat 2021

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2021 edellisesta vuodesta 31 5
prosenttia. Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen kayttdpaaoman muutosta
(FFO) vuonna 2021 olevan 1501 163 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, nettovuokratuotosta, hallintokuluista,
rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta seka johdon nakemykseen
toimintaympariston kehityksesta.

Néakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara.
Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen vaikutuksia liikevaihtoon eika kassavirtaan ennen
kayttdpaaoman muutosta (FFO).

Nakymat perustuvat myos siihen, etta riittdvan rokotuskattavuuden arvioidaan saavutettavan kesalla, ja etta
muuttoliike palautuu vahitellen sen jalkeen COVID-19-pandemiaa edeltavélle tasolle. Muuttoliike yllapitaa vahvaa

kysyntaa, mika kasvattaa Like-for-Like-vuokratuottoja. Johtuen pandemian vaikutuksista toimintaympéristéon, yhtio
odottaa kuitenkin Like-for-Like-vuokratuottojen kehityksen olevan maltillista vuoden ensimmaisella puoliskolla.

Yhtion johto voi vaikuttaa likevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) yhtiobn oman
liketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, sdaddésymparistoon eika
kilpailutilanteeseen.
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PXl Osinkopolitiikka

i -
Osinkohistoria -

Kojamon tavoitteena on olla
K : Kt K 62 % 60 % 60 %
vakaa osingonmaksaja ja maksaa = ol e .

osinkoa vuosittain vahintaan 60 s o // >, 0,37 .

prosenttia FFO:sta, edellyttaen,
ettd konsernin omavaraisuusaste
on vahintaan 40 prosenttia ja
ottaen huomioon yhtion
taloudellinen asema.

2015 2016* 2017

BOsi nko,

2018 2019 2020
/| ® Ossnkok%a FFO:sta

a

* Siséltaa lisaosinkoa 0,29 euroa / osake.

Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaréisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekeman
osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa
osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

' Kojamo Oi/j:h‘(')s?s"luds?kat
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P Yhteenveto

Alkuvuosi sujui
ennakoidusti, ja jatkamme
vakaata kasvua:
sijoituskiinteistdjen arvo
ylitti 7 miljardia euroa.

Hankekantamme on vahva
ja sijaitsee hyvilla
sijainneilla
padkaupunkiseudulla.

Odotamme COVID-19-
pandemian vaikutusten
toimintaymparistoon
jaddvan véliaikaiseksi ja
kaupungistumisen
jatkuvan voimakkaana
pandemian vaistyttya.



