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P Toimintaympéristo
Yleinen toimintaymparisto

Venajan hyokkayssodan jatkuminen, energian hinnan
nousu ja niista johtuva inflaation kiihtyminen
varjostavat maailmantalouden nakymia.

Suomen talouskasvun ennustetta on laskettu
ailemmasta ja nakymat ovat epavarmat.

Kuluttajahintojen nousu leikkaa kotitalouksien
ostovoimaa, mutta tyo6llisyyden kasvu ja saastot
tukevat yksityiskulutusta tdné vuonna.

Toimintaympariston avainluvut 2022E 2021
Aloitetut asunnot, kpl 39 000 48 000
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 19500 27500
aloitetut asunnot paékaupunkiseudulla n/a 16 947
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 42 020 45 207
Rakennuskustannukset, muutos % n/a 10,2
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % 2:5 4,0
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, 1235 0162
muutos %
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 153 0,8
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla,
1,0-1,5 0,8
muutos %
BKT:n kasvu, % 1,4 355
Tyoéttdmyys, % 6,7 otk
Inflaatio, % 5,8 272

/iji\o\varai st \ lis, kes& 2022,17.6.2022;
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B Toimintaympaérist®

Pandemiarajoitusten poistuttua markkinatilanteen
uskotaan asteittain paranevan

Vaeston kasvuennuste 202071 2040, %

Helsinki 18,8
_ A Pandemia on tilapaisesti vaikuttanut vuokrausasteisiin, mutta Paakaupunkiseutu* 21,1
™ vuokrakysynnan odotetaan paranevan palveluiden toipuessa ja Jyvaskyla
e matkailun palautuessa. Kuopio
x L A Korkojen nousu tekee vuokra-asumisesta suhteellisesti Lahti .9
e omistusasumista houkuttelevampaa. oulu
A Vuokra-asuntojen pitkaaikaista kysyntaa tukevat kaupun- Tampere 111
gistuminen, kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen Turku e
ja kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. .
L T T T — X E | om‘zx l 4 IEa ﬂb

Kotitalouksien koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

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

49,9
47994 49,4
45,0 14
416 403 405 411 423 422 ;
37,7 I 365 373 367 I I
1985 1992 1999 2006 2013 Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu  Tampere Turku
e 1 henkild 2 henkiloa e 3+ kil <2 Ly m2010 - 2020

y - |
: * Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa ** Paakaupunkiseutu,.Hyvi , Ja
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2022 Lahteet: MDI, Vaestonennuste 2020i 2040, Kaupungistumisskenaari

Tilastokeskus, Astinniot ja-asuinolot 2020; Nordea Asuntomarkkinakafsaus,
R =



B Toimintaympaéristé

Valmistuneet asunnot ja vaestdonkasvu Asuntotuotantotarve 2020i 2040, %

paakaupunkiseudulla 20007 2021 )
asunnot vaesto m Helsinki
20 000 30 000 T oirtre
15000 A Oulu
. . | 0 20 000 ~35 000 = Turku
10 000 . asuntoa / &
== - u ] - . o m Jyvaskyla
i S wflm o a, s [ | 10 000 i
6 11 = Lahti
0 0 = Muu Suomi
2000 2005 2010 2015 2020
mmmm Valmistuneet asunnot, Vantaa Valmistuneet asunnot, Espoo
= \/almistuneet asunnot, Helsinki Vaestonkasvu paakaupunkiseudulla
\ mr o = Se == 39 gy Fde
Asuntoaloitukset koko Suomessa 20087 2022e Asuntotuotanto ja i kysynta
4450044 400 48 000
33 700 2 4 y S 37 4000 5% o A : . z ¥ ..
315055 600,57 000, 400 2“0 40019 200 20 500 Asuntojen uudistuotannon volyymia pitaa ylla
2350023 100 19 600

viela viime vuoden runsas aloitustahti, mutta
asuntorakentamisen aloitusten odotetaan
hidastuvan selvasti viime vuoden ennatystasoilta.
; A Raaka-aineiden heikentynyt saatavuus on
nostanut rakennuskustannuksia.

2420019 90015 90015 000 14 30,

1590049 oo

m Vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot Muut

[ LI 2 3 . 1 N 2 N g e
Léhteet: TiIastékeskilé,v&\)éestéenn Ste=P3 Ki n asuatotuotantotiedot; Asuntotuotantotarve: VTT Asurifoarve-2020i 2040; R@kenni



Avainluvut 11 6/2022

kassavirta ennen kayttdpadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

200,0 129,5 v 71,3

(194,0 MU #3,1 %) (124,5 M0 +4,0 %) (69,4 M +2,7 %)

—L T L

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia VOoitto ennen veroja

8,/ wse 3384w 82,/ w 157,8 w

(7,5Mr d 16,5 %) (176,5M0 +91,8 %) (80,5MU +2,7 %) (546,7 MU ;71,1 %)

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistjen kdypéaan arvoon arvostamisesta



A Kaikki kohteet sijaitsevat Suomen kasvukeskuksissa.

Kohteiden sijainnit

Jyvéskyla

Turku Helsinki Metropolitan Area

69%

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022

© NO! split by region

Kohteiden lukumaara

Xl Ostimme kesakuussa 942 asunnon portfolion

A Asunnoista 461 sijaitsee Helsmglssa Espoossa ja Vantaalla, 191 Turussa ja 290 Jyvaskylassa

13

Keskeiset tiedot

Sijaintikaupungit Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Jyvaskyla
Asuntojen | ukum22ay?2 9 kp I

Valmistumisvuodet 20172021

Keskipinta-ala, m? 33,7

Arvioitu v

ai kutus |

noie4 ai ht oon v. 2022,

MU




P Rakenteilla 2 230 asuntoa

A Katsauskaudella ostettiin 985 (0), myytiin 0 (0) ja valmistui 784 (441) asuntoa.
A Kauden aikana aloitettiin 339 (610) asunnon rakentaminen.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

2793
38 667 2624 2675

36 897
36 165
35272 35802

2230

34713

2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022 2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022
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A 2230 asuntoa rakenteilla Helsingin seudulla, Tampereella
ja Turussa.

i

|
._‘\%

A Yhteistydsopimuksia noin 600 asunnon rakentamisesta.

A Metropolian kiinteistokehityskokonaisuus tuo jopa
& 1 000 asuntoa, kun kuusi entista oppilaitoskohdetta
L keskeisilla sijainneilla muutetaan asunnoiksi.

i T v.q13aEEs

| Arvio valmistumisista, kpl***

2022** 2023 2024 2025

Q1 Q2 Q3 Q4

2023 vuosittain

Rakenteilla == Metrorata
== Junarata
== Raide-Jokeri **

* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet néakyvét / = Rakenteilla | Sjtovat esisopimukset
rakenteilla olevissa. ** Arvioitu aloitus Q1/2024.

Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen
kohteet

A EEm \FA W Bm=

Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten liséksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivat sisally tassa esitettyihin tietoihin.
** Arvio koko vuoden valmistuneista siséltaa 1i 6/2022 valmistuneet 784 asuntoa.
** Sopimuksink uul uvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu n2@kyvat rivill?

RIT

\ ¥
alts R

7



Xl Lumo i Helposti paras kot

Lumo on kaupunkilaista elaméantapaa
parhaimmillaan.

Lumo-vuokrakodit tarjoavat turvallista,
vaivatonta ja ymparistoystavallista asumista
seka parhaita asumisen palveluita.

Lumo-kodit sijaitsevat Suomen suurimpien
kaupunkien parhaimmilla paikoilla,
monipuolisten palveluiden ja hyvien

likenneyhteyksien aarella.

| Uuden asiakkaan palvelut

Lemmikit tervetulleita |:|
Laajakaistaliittyma 50-100 M :'
Ymparistoystavalliset @
sisustusmaalit Ll‘h

Sahkon kilpailutus @
Vakuutuspalvelut r
Muutto- ja asennuspalvelu

Muuttosiivouspalvelu

Avainkuriiri

Lumo-iséanndinti- ja asiakaspalvelu

Lumo-talkkarit
Pakettiautomaatit

Joustava kodinvaihto
Asukastapahtumat
Yhteistybkumppaneiden etuja

Asennuspalvelu

Astianpesukoneen asennus

Yhteiskayttdauto
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P Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat

A Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat positiivisesti asuntokannan kasvu seka
vuokrien kehitys, ja negatiivisesti heikentynyt taloudellinen vuokrausaste.

A Nettovuokratuottoja kasvatti suurempi liikkevaihto seka alemmat korjauskulut,
mutta heikensi kiinteistojen yllapitokulujen kasvu.

JLiikevaihto, MU JNettovuokratuotto, MU

3753 3839 3917 2473 2576 2623

358,8 234,0

200,0 1245 129,5

2018 2019 2020 2021  1i6/2021 1i6/2022 2018 2019 2020 2021 11 6/2021 1i6/2022

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




P Voitto ennen veroja ja FFO kehittyivat positiivisesti

A Voitto ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteistjen kaypaan
arvoon arvostamisesta parani.

A FFO:n kasvuun vaikutti parantunut nettovuokratuotto.

Voitto ennen veroja, MU
m Voitto ilman arvonmuutoksia Arvonmuutokset*
1278,9
1031,3
1105,7 546,7
872,4
391,2
277,3
2258 4662 1578
127,5
149,8 158,8 165,5 173,2 80,5 82,7
2018 2019 2020 2021 171 6/2021 1i6/2022

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022

Kassavirta ennen kayttopaddoman

muut osta (FFO), MU
mmm Kassavirta ilman kayttopadaoman muutosta (FFO)
—e—U |/ osake
153,1
1407 151,4 )

0,28 I 0,29

11 6/2021 1i6/2022

2018 2019 2020 2021

Muutokset Kojamon osakemaérassa vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen vuodesta 2018 lahtien.
Laskentakaava on muuttunut raportointikaudella 2021 luovutuksista syntyneiden verojen osalta.
Vertailutiedot vuodelta 2020 ja 1-6/2021 on muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa.




Pl COVID-19-pandemialla oleellinen vaikutus
taloudelliseen vuokrausasteeseen

A Vaihtuvuus laski viime vuodesta.
A Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon alhaisella tasolla 1,3 % (1,3 %).

Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %
32,5 33,3
970 972 g,
91,5
15,9
2018 2019 2020 2021  1i6/2021 1i6/2022 2018 2019 2020 2021  1i6/2021 1i6/2022

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

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




P Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

s

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.6.2022 ) ) )
+2.2 % COVID-19-pandemia vaikutti

heikentavasti
vuokrausasteeseen, mista
johtuen Like-for-Like-
vuokratuotot jaivat lievasti
negatiiviseksi.

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

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




B Investoinnit etenevét strategian mukaisesti

A Kaynnissa olevat kehityshankkeet ovat edenneet suunnitelmien mukaisesti.
A Ostimme kesékuun lopussa 985 asuntoa.
A Korjaukset hieman edellisvuotta alemmalla tasolla.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
Ssijoituskiinteist?©ot, UG korjaustoi minta, MU
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
371,2
365,2 ) 356,9 3384 676
259,9 50,1 629

44,4
36,9 358

35,4

-2,5 -2,4 -1,3

-26,0 4.2

-109,7
2018 2019 2020 2021  1i6/2021 1i6/2022 2018 2019 2020 2021  1i6/2021 1i6/2022

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022
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P Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 8,7 miljardia euroa

A Kéaypa arvo kasvoi erityisesti investointien ja positiivisten kehityskatteiden
ansiosta.

Sijoituskiinteist®©je JAspn%ojela maarmd arvolituslubkittain, kpl

m Tuottoarvo (uusi malli) Kauppa-arvo
Tuottoarvo (vanha malli) = Tasearvo **
83275 8 743,2
34713 35272 35802 36897 | 36165 0067
°
2 857
2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022 2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022

* Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot. ** 30.6.2022 ja 31.12.2021 sisaltaa 4 asuntoa ja 30.6.2021 sisaltaa 64
asuntoa, jotka liittyvat kehityshankkeisiin.
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




PX Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 30.6.2022

Omistetut tontit ja
kiinteistokehitys-

kohteet?
Rakenteilla Sitovat: Metropolia-
olevat esi- kiinteisto-
kohteet: sopimukset: kehityshanke Muut Yhteensa
Investointi /
toteutuneet
kustannuk 331,8 - 72,9 60,0 464,7
Loppuun
saattamisen
kustannuk 231,9 108,9 n/a n/a 340,7
1 000 k-m2 n/a n/a 74 90
Asunnot 2230 563 ~1000: ~1 4002 ~5 200

Tontti- ja Kiinteistokehitysvarannosta
94 % sijaitsee Helsingin seudulla.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022

Kojamo arvioi, ettd vuonna 2022
investoinnit kehityshankkeisiin
tulevat olemaan noin 280i 330

miljoonaa euroa.

Q3-Q4/2022 valmistuvia kohteita

Tenderinlenkki 6,
Helsinki

Haltiantie 12,
Vantaa

Lumo One,
Helsinki

Liesikuja 8,
Vantaa

1) Johdon arvio tonttien kayvéasté arvosta, rakennusoikeudesta seké asuntojen maarésté. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa télla hetkella noin 250 asuntoa.

19



P Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

A Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvalla tasolla.

JOmavaraisuusaste, % J Loan to Value (LTV), %

45,9

49,0
46,9 45,6 458 47,9

40,5

2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022 2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




PXl Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
vertailukaudesta

A Sijoituskiinteistdjen arvonnousulla oli positiivinen vaikutus osakekohtaisiin

tunnuslukuihin.
Osakekohtainen oma paaoma, bYu Osakekohtainen EPRA NRV, iV
22,04 22,29

17,25 17,58

2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022 2018 2019 2020 2021 30.6.2021 30.6.2022

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 puolivuosikatsaus 17 6/2022




m Korkojen nousu ei nostanut rahoituskulujamme, koska
suojausasteemme on korkea ja rahoitusasemamme vahva

J Konsernin lainajakauma J Rahoituksen avainluvut

% vuotta
1% 2% 0% o

. . 3,04 5
Joukkovel kakirjal
4
mLainat rahoitusl a°] 3713
i i 2,0 A 2
552 M EKor kotukilainat ) L,
— 1,7
Yritystodi stuksetis 0

30.6.2021 30.9.2021 31.12.2021 31.3.2022 30.6.2022

6% ®"Muut 6 Md = Keskikorko, %
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta

e K eskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta
Lainojen padomat IFRS-lukuja. Lisaksi vuokrasopimusvelat 745Mi | uet aan mukaan korol liseen

vieraaseen paaomaan. Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset. 30.6.2022 suojausaste oli 91 % ja kayttamattomien sitovien

l'imiittien m22ra 300 M.
J Konsernin lainojen maturiteettijakauma, MU

612 648 611 659
359 372
99
. , , , , I , , __
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032->

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2022




Avainluku

11 6/2022

Toteuma

P Strategiatavoitteet 20207 2023

2024

Toteuma

N o
Y S

Toteuma

2020

Tavoite

s Liikevaihdon vuosikasvu, %

S

2,0

2,3

415

Vuosi ttai set

v e 8384 i

n

n i t356,9M0

200i 400 I M [ L

! FFOlliikevaihto, %

35

= Ol

> 36

Loan to Value (LTV), %

40,5

37,7

Omavaraisuusaste, %

47,9

49,0

Nettosuositteluindeksi (NPS)*

" Laskentatapay
)

> Kojamo Oyj:n pu

z

43

20

36

40

laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle 2021 seka 2020 @i ole muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.
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Nakymat,
taloudelliset
tavoitteet ja

osinkopolitiikka | .
1R 2N




Pl Kojamon nakymat 2022 (tdsmennetty)

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2022 edellisestd vuodesta

47 6 prosenttia (aiemmin 31 6 prosenttia). Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen
kayttopddoman muutosta (FFO) vuonna 2022 olevan 1551 165 miljoonaa euroa ilman
kertaluonteisia kuluja (aiemmin 1531 165 miljoonaa euroa).

Néakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, kiinteistdjen yllapitokuluista ja
korjauksista, hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta
seka johdon ndkemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Néakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien
asuntojen maarasta. Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen eikd myyntien vaikutuksia
likevaihtoon eika kassavirtaan ennen kayttépaaoman muutosta (FFO).

Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttopaaoman muutosta (FFO) yhtion
oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa koronarajoituksiin, markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.



