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P Vahva asema epavarmassa markkinatilanteessa

Kannattava kasvu jatkui ja operatiivinen tulos parani
Vuokrausasteessa positiivinen k&danne

Vahva tase suojaa rahoitusmarkkinoiden muutoksien vaikutuksilta
Hyva likviditeettitilanne ja monipuoliset rahoituslahteet
Rahoituskulumme eivat nouse samaan tahtiin korkojen nousun kanssa

o To Do o Do Do

Haluamme varmistaa yhtion vahvan aseman muuttuvassa markkinatilanteessa
o0 Emme toistaiseksi tee uusia investointeja
0o Seuraamme markkinatilannetta aktiivisesti
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P Toimintaympéristo

Yleinen toimintaymparisto = 7 Toimintaympariston avainluvut g0P2F . 200L

- ; Aloitetut asunnot, kpl 40 800 47 300 5

Maailmantalouden nakymét ovat syn kentyneet joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 22 200 26500 i
nopean inflaation, Euroopan energiakriisin seka Sl aloitetut asunnot paakaupunkiseudulla nfa 16 947
Venéjan hybkkaySSOdan jatkumisen takia. . Myonnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 40597 | 45 207
Rahapolitikkaa on kiristetty nopeasti Yhdysvalloissa R e e s bT
ja Euroopassa, ja epavakaa tilanne kansainvalisilla Y Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % &5 4,0
rahoitusmarkkinoilla jatkuu. \r;irzjrtlsie;kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, 1235 0162
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,3 0,8

Suomen talouskasvu oli alkuvuonna odotettua

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat pagkaupunkiseudulla,

vahvempi ja tyollisyys jatkoi kasvua. Kuluttajahintojen = R muutos % 0 e
nousu leikkaa kuitenkin kotitalouksien ostovoimaa, A BKT:n kasvu, % T 3,0
kulutusta ja talouden kasvua selvasti loppuvuonna. Tystomyys, % 6.6 77

Inflaatio, % 65 272

eksi, syyskuu 202

dun kur_"tien asuntotuotaixd \ ak \ i i aus, syksy 2022,19.9.2022;




P Toimintaympéristo

Vuokramarkkinoiden tilanne on parantunut Vaeston kasvuennuste 2021i 2040, %

A Pandemia on tilapaisesti vaikuttanut vuokrausasteisiin, mutta \ \ Helsinki 19,9

vaestdnkasvu on jalleen piristynyt paakaupunkiseudulla. Paakaupunkiseutu* 21.7
A Korkojen nousu tekee vuokra-asumisesta suhteellisesti Jyvaskyla
omistusasumista houkuttelevampaa. Kuopio
A Vuokra-asuntojen pitk&aikaista kysyntaa tukevat kaupun- Lahti
gistuminen, kotitalouksien keskimaéraisen koon pieneneminen Oulu
ja kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. Tampere
Turku

AR NS | U S ERe
Vuokralla asuvien kotitalouksien maaran
kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

Kotltalouk5|en koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)
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1985 1994 2003 2012 2021 Helsinki Helsingin Jyvaskyla Kuopio  Lahti Oulu  Tampere Turku
=1 henkil5 2 henkilo& 3+ henkiloa SeLtuz m2010 - 2021 [

% = Helsinki, Equb Kauniainen, Vahtaa ** Paakatpunkiseutts Hyvinkaa Jare 5 Kirkk 7" i, 5 T , Pornai R , Sip! i ‘\'
Lahteet MDI, Vhestoennuste 204% syyskuu 2022 Kaupunglstumlsske . [¢ S; ] en 2



B Toimintaympaéristé

= /o=
Valmistuneet asunnot ja vaesténkasvu Asuntotuotantotarve 2020i 2040. %
paakaupunkiseudulla 20007 2021 nl -
asunnot vaesto m Helsinki
20 000 30 000 el
Oulu
15 000 ) i 1 20 000 35000 £
10 000 . asuntoa / e X
- | [ | ol . vuosi m Jyvaskyla
_ S L] - o= [ | 10 000 o
0 II.I.......IIIIIIIIIII v 6 11 = Lahti

= Muu Suomi

2000 2005 2010 2015 2020
s Valmistuneet asunnot, Vantaa Valmistuneet asunnot, Espoo
= \/almistuneet asunnot, Helsinki Vaestonkasvu paakaupunkiseudulla
\ mrow e \ RO W D

Asuntoaloitukset koko Suomessa 20081 2022E Asuntotuotanto ja i kysynta

44 50044 400 P Sseesine T A Asuinrakentamiseen myoénnettyjen lupien ja aloitusten
337003, 500 hT 77 4% o B maarat ovat vahentyneet alkuvuonna, ja
2350023 100 88002790025 300 o 2040019200 19600 18600 asuntorakentamisen ennakoidaan vahentyvén ensi

15 600

2420019 90015 90015 000 14 30 vuonna.

15900 19 00 A . .-
A Rakennuskustannusten nousu on hieman hellittanyt,

mutta materiaalien saatavuus samoin kuin nousseet
korot ja taloudellinen epavarmuus painavat
rakentamista.

m Vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot Muut



liilkevaihto

305,4 w

(292,0 MU #4,6 %)
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kiinteistéjen kaypa arvo

89Mrdu

Avainluvut 11 9/2022

kassavirta ennen kayttopadoman

nettovuokratuotto muutosta (FFO)

207 6 e 120, O i
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bruttoinvestoinnit

410, 5 e
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7 , +5,5 %)(114, ,

T ==

voitto ilman
arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

137,7 v« 248,06

61,181%)9 MO, 4( @1 60) EB9W%)

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta



P Rakenteilla 2 012 asuntoa

A Katsauskaudella ostettiin 985 (0), myytiin 0 (0) ja valmistui 1 100 (820) asuntoa.
A Kauden aikana aloitettiin 437 (818) asunnon rakentaminen.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

38983 2 624 2675 2624

36897 | 36484

34713

2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022 2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1 9/2022




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

* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet nakyvat
rakenteilla olevissa. ** Arvioitu aloitus Q1/2024.

Rakenteilla
Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen
kohteet

alts

7

L keskeisilla sijainneilla muutetaan asunnoiksi.

Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten liséksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivat sisally tassa esitettyihin tietoihin.
** Arvio koko vuoden valmistuneista siséltaa 11 9/2022 valmistuneet 1 100 asuntoa.

*** Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu n2&@kyvat
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A 2012 asuntoa rakenteilla Helsingin seudulla, Tampereella
ja Turussa.
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A Yhteistydsopimuksia noin 500 asunnon rakentamisesta.

A Metropolian kiinteistokehityskokonaisuus tuo jopa
1 000 asuntoa, kun kuusi entista oppilaitoskohdetta

P TR
|

I Eez 22—

Arvio valmistumisista, kpl***

F‘ 456 386 478

Q1 Q2 Q3

2023 vuosittain

Q4 2022** 2023 2024 2025

® Rakenteilla | Sjtovat esisopimukset
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Lumo One on Suomen korkein vuokra-
asuintalo, jossa on 291 asuntoa 31
kerroksessa.

Talon 29. kerroksessa sijaitsevat lasitetut
nakoalaterassit, saunatilat ja asukkaiden
yhteinen olohuone, jossa on myds
etatyopisteita, keittio seka erikseen
vuokrattava juhlatila.

Asukkaille on tarjolla lisaksi mm. muutto-,
asennus- ja kotisiivouspalveluita.

Talo sijaitsee kauppakeskus Redin ja
Kalasataman metroaseman péaalla.

Talossa kaytossa 100 %
hillineutraali kiinteistosahko.



Xl Lumo i Helposti paras kot

Lumo on kaupunkilaista elaméantapaa
parhaimmillaan. =

Lumo-vuokrakodit tarjoavat turvallista, ’ Uuden asiakkaan palvelut
vaivatonta ja ymparistoystavallista asumista

seka parhaita asumisen palveluita.

Lemmikit tervetulleita

Lumo-isannginti- ja asiakaspalvelu
Lumo-kodit sijaitsevat Suomen suurimpien
kaupunkien parhaimmilla paikoilla,
monipuolisten palveluiden ja hyvien
likenneyhteyksien aarella.

Laajakaistaliittyma 50-100 M Lumo-talkkarit

~
| |
Ny
=
Ympaéristoystavalliset @ Pakettiautomaatit
(&

sisustusmaalit % . .
) Joustava kodinvaihto

Sahkon kilpailutus
Asukastapahtumat

Q.
Vakuutuspalvelut

Yhteistybkumppaneiden etuja

Muutto- ja asennuspalvelu
Asennuspalvelu

Muuttosiivouspalvelu .
Astianpesukoneen asennus ji

Avainkuriiri
Yhteiskayttdauto
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P Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat

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

A Nettovuokratuottoja kasvatti suurempi liikevaihto seké korjauskulujen lasku, mutta
heikensi kasvaneet kiinteistojen yllapitokulut.

A Energian hintojen nousulla oli vain vahainen vaikutus yllapitokuluihin.

Liikevaihto, MU J Nettovuokratuotto, MU

262,3

sssg 3753 3839 97 2473 2578

305,4 207,6

2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022 2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022
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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

1105,7 616,0
872,4
391,2

277,3 484,1 248,6
225,8

127,5 110,9

149,8 158,8 165,5 173,2 M

2018 2019 2020 2021 17 9/2021 1i9/2022

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta
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Kassavirta ennen kayttopaddoman
muut osta (FFO), MU

mmm Kassavirta ilman kayttdpaaoman muutosta (FFO)
—e—U |/ osake

4,8 %
153,1
140,7 151,4

1145 1200

1 = T =

]

e

0,49

2018 2019 2020 2021 17 9/2021 119/2022

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 on muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.



B Taloudellinen vuokrausaste parani kolmannella
vuosineljanneksella

A Taloudellinen vuokrausaste oli keséakuun lopussa 91,5 %.
A COVID-19 pandemia vaikutti viel& alkuvuonna vuokrausasteeseen.
A Vaihtuvuus laski viime vuodesta.

Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %
32,5 33,3
97,0 97,2 96.4
23,8
91,7
2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022 2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022

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

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

J

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.9.2022

+2,2 % COVID-19-pandemia vaikutti
heikentavasti
vuokrausasteeseen, mista
johtuen Like-for-Like-
vuokratuotot jaivat lievasti
negatiiviseksi.

-0,1%
............................ L I
]
-2,4% +0,1 %
Vuokrien ja vesimaksujen vaikutus Vuokrausasteen vaikutus Muiden tuottojen vaikutus Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu
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P Investoinnit edenneet suunnitelmien mukaisesti

A Emme toistaiseksi tee uusia investointipaatoksia markkinoiden epavarmuuden

VUOKsi.
A Kaynnissa olevat hankkeet tehd&an valmiiksi sovitun mukaisesti.
A Korjaukset hieman edellisvuotta alemmalla tasolla.
JBruttoinvestoinnitja myydyt Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
Ssijoituskiinteist?©ot, UG korjaustoi minta, MU
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
416,5 67,6
365,2 3712 3569 s0.1 62,9
44,4
36,9 :
354 358 s12 342
324 21,6
260 A2 25 | 24 -3 233 '
1097 wa B
2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022 2018 2019 2020 2021  1i9/2021 1i9/2022
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B Sijoituskiinteistojen kdypéa arvo 8,9 miljardia euroa

A Kéaypa arvo kasvoi erityisesti investointien ja positiivisten kehityskatteiden
ansiosta.

Sijoituskiinteist®©je JAspn%ojela maarmd arvolituslubkittain, kpl

+16,4 %

m Tuottoarvo (uusi malli) Kauppa-arvo
8857.1 Tuottoarvo (vanha malli) = Tasearvo **
8 327,5 ’
7 606,7
38983
34713 35272 35802 36 897 36 484

2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022 2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

* Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot. ** 30.9.2022, 31.12.2021 ja 30.9.2021 siséltaa 4 asuntoa, jotka liittyvéat
kehityshankkeisiin.
Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1 9/2022




PX Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 30.9.2022

Omistetut tontit ja
kiinteistokehitys-

kohteet?!
Rakenteilla Sitovat: Metropolia-
olevat esi- kiinteisto-
kohteet: sopimukset: kehityshanke Muut Yhteensa
Investointi /
toteutuneet
kustannuk 301,8 - 78,7 60,0 440,5
Loppuun
saattamisen
kustannuk 192,1 84,9 n/a n/a 276,9
1 000 k-m2 n/a n/a 74 90
Asunnot 2012 465 ~1000: ~1 4002 ~4 900

Tontti- ja kiinteistokehitysvarannosta
93 % sijaitsee Helsingin seudulla.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1 9/2022

Kojamo arvioi, ettd vuonna 2022
investoinnit kehityshankkeisiin
tulevat olemaan noin 2707 300

miljoonaa euroa.

Q4/2022 valmistuvia kohteita

Tenderinlenkki 6,
Helsinki

Pyhtééankorventie 15f,
Vantaa

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

20



P Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) |
vahvalla tasolla e

A Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvistuivat.
A Merkittava likkumavara Baa2-luottoluokituksen ylarajaan.

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

45,9

46.9 156 49,0 162 48,7

39,9

2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022 2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.
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PXl Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
vertailukaudesta

A Sijoituskiinteistdjen arvonnousulla oli positiivinen vaikutus osakekohtaisiin
tunnuslukuihin.

JOsakekohtainen omapadoma, Y

17,25 17,96

11d

T T

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022 2018 2019 2020 2021  30.9.2021 30.9.2022

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

JKonserni n | i kvi diteetJRMGituksenavainluvut

53
Rahavarat 53 MU

®m Rahoitusvarat 108 M U
300

Kayttamattomat sitovat
luottolimiitit 300 M U

% vuotta
3,0 - r5
-4

2,5 1
35r 3
2,0 - F 2
17t
1,5 T T T T 0

30.9.2021 31.12.2021 31.3.2022 30.6.2022 30.9.2022

e K eskikorko, %
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta
e K eskimadaréinen korkosidonnaisuusaika, vuotta

Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset. 30.9.2022 suojausaste oli 92 % ja kayttamattomien sitovien

limiittien m2ar2a 300 MU.
JKonsernin | ai nojen maturiteettijakauma, Mda
612 648 611 659
359 I 372
16 27
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032->

2022
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P Strategiatavoitteet 20207 2023

Toteuma

Toteuma

Toteuma

Avainluku 17 9/2022 2021 2020 Tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 4,6 2,0 2,3 4i 5
Vuosittaiset invedg266i nhi t356,9MU 371,2 20071 400
FFOlliikevaihto, % 39,3 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 39,9 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 48,7 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS)* 44 20 36 40

24



