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P Toiminta jatkui vakaana

Liikevaihto, nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat.

Vuokrausaste parani, ja vaihtuvuus laski.

Sijoituskiinteistdjen arvoissa ei oleellisia muutoksia vuodenvaihteesta.
Tase sailyi vahvana ja rahoituksen tunnusluvut hyvina.

Katsauskaudella tehtiin 500 miljoonan euron suuruiset rahoitusjarjestelyt.

o Io Po Do o Do

Uusia investointeja ei tehty. Kaynnissa olevat hankkeet etenevat suunnitelmien
mukaisesti.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2023




P Toimintaympéristo

Yleinen toimintaympaéaristo

Maailmantalouden kasvunakymat ovat edelleen
heikot.

Vaikka energian hinnan laskettua inflaatio on
hidastunut, pohjainflaatio on pysynyt korkealla.

Suomen talouden kasvu on ollut |&hes
pysahdyksissa, ja tdn& vuonna talouskasvu jaa nollan
tuntumaan.

Hintojen ja korkojen nousu vahentéavat kotitalouksien
kulutusta ja yritysten investointeja. Tyollisyystilanne
on sailynyt hyvana.
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Koronnostojen jatkuminen on epavarmaa, markkinat
eivat odota koronlaskujen alkavan
[&hitulevaisuudessa.

= /

[/ .
15,/ 15/ 5

0233 Asul ytotuolantokysely
eskus, Rakefnuskus anni

Toimintaympariston avainluvut 2023E 2022
Aloitetut asunnot, kpl <20 000 38 300

joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot n/a| 22600

aloitetut asunnot paakaupunkiseudulla n/a 10917
My®onnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 2 (2082% S GRS
Rakennuskustannukset, muutos % n/a 53
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % -2,5 -0,1
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, -3,0- -1,4-
muutos % -1,5 -0,8
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos
% 2,3 0,9
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat paakaupunkiseudulla, 2024 0308

muutos %

BKT:n kasvu, %

Tyottomyys, %

Inflaatio, %

i asuntomt:{\
e 2023. X




P Toimintaympéristo

Vuokramarkkinoiden tilanne on parantunut Vaeston kasvuennuste 2021i 2040, %

A Vuokra-asuntojen pitkaaikaista kysyntaa tukevat kaupun- T Helsinki 19,9

gistuminen, kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen Paakaupunkiseutu* 21,7
ja kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. Jyvaskyla
A Talouden epavarmuus, asuntolainojen nousevat korot, Kuopio
vastikkeiden nousu ja asuntotuotannon merkittava Lahti
vaheneminen lisdavat vuokra-asuntojen kysyntaa. Oulu
A Vaeston kasvu jatkuu Kojamon kannalta keskeisilla alueilla Tampere
Turku

erityisesti lisaantyneen maahanmuuton myota.

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

Kotltalouk5|en koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

50
49,9 50,6 51,0
- e 1 s 47,1 457
40 42,1 41,7 g0 81 23 130
35 37.1 365 373 367
30
< e —
20
1986 1995 2004 2013 2022 Helsinki Helsingin Jyvaskyla Kuopio  Lahti Oulu  Tampere Turku
=1 henkil5 2 henkilpd — =====3+ henkiloa SeLtuz m2010 - 2021 ;
[

% = Helsinki, Equb Kauniainen, Vantaa ** Pagkaupunkiseutu, Hyvinkaa &Ve ; kol 7" I, > ¥ , Pornai R , SIpoo, Tuusu i ‘\'
Lahteet: MDI, Vaestoennuste 2046L syyskuu 2022; Pellefvon taloustutki ) . B !

asuinolot 2022; Tilastokesktis, vaeston ennakkohlastot Q1j; Ja



B Toimintaympaéristé

- . e B YV
Asuntotuotanto ja i kysynta Asuntotuotantotarve 20207 2040, %
A Paakaupunkiseudun véaestdnkasvu on ylittanyt
asuntotuotannon vuodesta 2005 lahtien = Helsinki Tampere
pandemiavuosia lukuun ottamatta. ~35 t009 oulu = Turku
asy:ozﬁ m Jyvaskyla = Kuopio
A Rakentaminen on vahentynyt voimakkaasti yli = Lahti ®Muu Suomi 7~

6 11

vuoden ajan.

Uudistuotannon lasku on kiihtynyt alkuvuodesta.

A
A Tana vuonna asuntoaloitusten kokonaismaaran

\ENCEF N W WW L AOR 44
odotetaan jaavan merkittavasti alle 20 000 Asuntoaloitukset koko Suomessa 2013i 2023E
asunnon. o 44500 44 400 47 300
12400 3T 2% ST S 38 300
. . . . . 20 800
A Ensi vuonna markkinoille valmistuvien BIRRR.25 300 20400 19200 19600 15 700

18 700

<20 000

15 600

asuntojen maara laskee voimakkaasti. 15000 14 309

16 800 | 18 500 ] 24 100§ 25200 15 50 | 20 900

- ' “W: 4 ' AL % x G © a ® Q) N N

| Lahteet: Tilastokeskus, vaestotilastot; Paakaupunkiseudun kuntien asumotuotantc{tiedo(;R'I“ Asumu’tumﬁ}okysely;‘kesakuu 2023; o ’],0'\ ,LQ'\ Q/Q'\ ,LQ’\ (LQ’\ ,LQ'\ r],d\ (LQ(L Q/Q(L (LQQ:L Q(ib
Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotuotantotanve: VTT Asuntotarve 20207 2040; Rakennusteollisuuden suh(janr;ekats%us, madliskdu /4 >

LI f ol i.

2023; Pellervon taloustutkimus, Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2023. 18] i f +4 ™ Vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot Muut ® Ennuste
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liilkevaihto

217,1 w

(200,0 MU +8 6 %)

S

kiinteistéjen kaypa arvo

83Mrdu

19,4 @)u
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Avainluvut 17 6/2023

kassavirta ennen kayttopadoman

nettovuokratuotto muutosta (FFO)

138 5 i 80, 5 o

129,

bruttoinvestoinnit

116,3 w

(338, 465,000),

: +7,0 %) 71, MU |, + 1 ]

T ==

voitto ilman
arvonmuutoksia Y voitto/tappio ennen veroja

90,7 s 95 [T

MG | (71 &), 839,3484),

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta



RKéynnissé olevat kehityshankkeet

Kojamon hankkeet kartalla 1 152 asuntoa*** rakenteilla Helsingin seudulla ja Turussa.

N2jiden | oppuun saattamisen ku%

Omistetut tontit mahdollistavat noin 2 100 asunnon aloitukset.

il
W

To o Do Do

Emme toistaiseksi tee uusia investointipaatoksia markkinoiden
epavarmuuden vuoksi.

Helsinki

2023**** 2024 2025

® Rakenteilla == Metrorata

® Tehdyt esi- ja puitesopimuksets == Junarata
Raide-Jokeri**

vuosittain

T TINE o ==—mmmiF . | I M
~

*** Ej sisdlla sitovien esisopimusten asuntoja 119 kappaletta.
*x Sisdltaa 1 6/2023 valmistuneet 652 asuntoa.

® Metropolia-kehityshankkeen kohteet

* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet nakyvat rakenteilla olevissa.
** Arvioitu valmistuminen H2/2023.



P Valmistuneet kohteet Q2/2023

Valmistuneita asuntoja 333 viidessa eri kohteessa

\ I
W L e

As y Helsingin Eerik VII, As Oy Tampereen
Jousenpuistonkatu 8 Eerikinkatu 7 Nasilinnankatu 40, D-talo

11-kerroksinen talo Viisikerroksinen talo Nelikerroksinen talo

Sijainti Espoo
80 asuntoa

Sijainti Helsinki Sijainti Tampere
40 asuntoa 49 asuntoa

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 11 6/2023
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Pl Asuntokannan ja asiakkaiden jakauma

Asuntokanta huoneistotyypeittain, %

A Kojamon asuntokanta vastaa 5,1

erinomaisesti kysyntaa. pio 23,4 yksiot

A Vuokralaisissa kaikki ikaryhmat kaksiot

hyvin edustettuna.

m kolmiot

m neliot tai
suuremmat

49,5
Asiakkaat kotitaloustyypeittain, % Asiakkaat ik&ryhmittain, %

3,8 3.8 11,0

12,4 14,4

1 hl <25
o his 25-34
7,0
25,7 m35-44
= [apsiperheet
m45-64
® yksinhuoltajat
55,9 = i 251 5>65
20,9 Hyritys Hei tiedossa

20,0
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P Vastuullisuuden avainluvut H1/2023

STRATEGINEN PAINOPISTE 2020i 2023: VASTUULLISUUS JA KESTAVA KEHITYS

H1 Tavoite
Asuntokohtainen CO,-paasto, *
t CO,e/asunto, vahennys-% -12,5 -4,0
Energiankulutus, kWh/m3 19,3 n/a
Kierratysaste, % 31,4 55,0
* Koko vuoden ennuste H1-lukuun perustuen
H1 Tavoite
Tietosuojarikkomukset, lkm 0 0
Saadut ilmoitukset
Whistleblowing 0 n/a

-ilmoituskanavan kautta, lkm

Luomme parempaa kaupunkiasumista

Véhahiilisyys
Energiatehokkuus
Kiertotalous
Asuinympdristd

Kiinteistdjen elinkaari

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys ja tietosuoja
Hyvd hallintotapa

Veronmaksu

Compliance

H1 Tavoite

Tyytyvéinen My Lumo i kayttdaste, % 84 90
asukas
Ympiirists- NPS 52 40
ystavallinen jo
vastuullinen Lumo
Turvallisuus ja viihtyisyys
Asumisen dlyratkaisut ja
lisdpalvelut
Henkildston tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus
Henkiloston terveys ja H1 Tavoite
hyvinvointi

eNPS (uudet tyontekjat
Hyvd johtaminen ja ( y &) 75 n/a
esimiestyd Tapaturmataajuus (LTIF) 0

- Tyotapaturmat 0

- Tydbmatkatapaturmat 11,3

TR-mittari 96,0 YIli92

Pitkan tahtaimen kannattavuuden ja
kasvun varmistaminen

Kestava ja vastuullinen toiminta

-raportointi

Lapinakyva vastuullisuusviestinta ja

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2023
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P Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat

A Liikevaihdon kasvuun vaikuttivat asuntokannan kasvu seké vuokrien ja vuokrausasteen
kehitys.

A Nettovuokratuottoja kasvatti suurempi liikevainto mutta heikensi kiinteistojen
yllapitokulujen kasvu

JLiikevaihto, MU JNettovuokratuotto, MU

413,3 280,1
2473 2576 2623

391,7

2019 2020 2021 2022  1i6/2022 1i6/2023 2019 2020 2021 2022 11 6/2022 1i6/2023

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2023




Xl Tulos ennen veroja ja FFO

A FFO kasvoi edellisvuoteen verrattuna. FFO:n kasvuun vaikutti parantunut

nettovuokratuotto ja joukkovelkakirjojen takaisinostoista saatu voitto.

Voitto/tappio ennen veroja,

m Voitto ilman arvonmuutoksia

1278,9
1031,3
1105,7
8724 391,2
225,8
158,8 165,5 173,2
2019 2020 2021

182,2

-682,0

-499,8
2022

MU
Arvonmuutokset*
157,8
95,7
75,1 5,1

11 6/2022 1i6/2023

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2023

Kassavirta ennen kayttopaddoman

muut ost a

mmm Kassavirta ilman kayttopadaoman muutosta (FFO)

—8—( |/ osake

151,4 1531

140,7

2019

2020 2021

(FFO),

160,7

2022

11 6/2022 1i6/2023

Laskentakaava on muuttunut raportointikaudella 2021 luovutuksista syntyneiden verojen osalta.
Vertailutiedot vuodelta 2020 on muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.

MU

+12,8 %




PXl Taloudellinen vuokrausaste parani

A Taloudellinen vuokrausaste oli 92,2 (91,5) % katsauskauden lopulla.
A Vaihtuvuus laski viime vuodesta.

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %

32,5 33,3
92 954

31,1

14,6

2019 2020

2021 2022

1i 6/2022 1i 6/2023

2019 2020 2021 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 1i 6/2023
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P Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

J Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.6.2023

. +0,0 % +1'4 %

+2,0 %

-0,6 %
Vuokrien ja Vuokrausasteen Muiden Like-for-Like-
vesimaksujen vaikutus vaikutus tuottojen vaikutus vuokratuottojen kasvu

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2023




P Investoinnit

A Emme toistaiseksi tee uusia investointipaatoksia markkinoiden epavarmuuden

vuoksi.

A Kaynnissa olevat hankkeet tehdaén valmiiksi sovitun mukaisesti.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt

Ssijoituskiinteist?©ot,
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistét
501,6

26,0 4,2 2,5 -1,3

2019 2020 2021 2022  1i6/2022 1i6/2023

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2023

-1,3

116,3

-7,5

Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
UG korjaustoi minta, MU

® Ajanmukaistamisinvestoinnit
67,6
62,9

52,7
36,9 44,4

30,2
32,4

2019 2020 2021 2022

Korjaukset

25,9
20,8

14,2
13,8

mm EX

17 6/2022 11 6/2023




P Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 8,3 miljardia euroa

A Sijoituskiinteistjen arvonmaarityksessa ei o o _ . \ 4
muutoksia vuodenvaihteesta. Sijoituskiinteist®jen

A Alkuvuonna markkinoilla ei ollut

merkittavia transaktioita.

83275 g1s02 | o7 82681

A Tulevilla vuokrankorotuksilla seka
kaynnissa olevien hankkeiden 6 260,8
kehityskatteilla positiivinen vaikutus
kaypiin arvoihin.

6 863,1

A Rajoituksista vapautuvista 960 asunnosta
85-95 miljoonan euron positiivinen kayvan

arvon muutos vuoden 2024 loppuun
mennessa. 2019 2020 2021 2022  30.6.2022 30.6.2023

* Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat
sijoituskiinteistot.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2023




P Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)
vahvalla tasolla

A Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) pysyivét vahvoina.
A Merkittava likkumavara Baa2-luottoluokituksen rajaan.

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

49,0 40,5 41,4 43.7 40,5 138
46,9 45,6 ' 45,3 47,9 45,3 ’ : ;

2019 2020 2021 2022  30.6.2022 30.6.2023 2019 2020 2021 2022  30.6.2022 30.6.2023

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2023




m Korkea suojausaste vahensi korkojen nousun vaikutusta
rahoituskuluihin

Konserninl i kvi di teetti, M U Rahoituksen avainluvut
30.6.2023
Korollinen vieras p22oma, 3658,8
ES mRahavarat 38 Mu Suojausaste, % o —
Rahoi tusvarat 33 Mu Keskikorko, % 29 23
EKaytt2ma2ttom2t siton Korkokate 4l
Kiyttamaton syndikoi Keskimaarainen laina-aika, vuotta 3,2
Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 3,1

1006/2024 eraantyva joukkovelkakirjalaina sisaltyy kiinteékorkoisiin lainoihin

29Sisaltaa korkojohdannaiset

Konsernin | ainojen maturiteettijakauma, Mu
658 '
611
546 539 499
372 =
249 :
16 97 3 75
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-> 2

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1i 6/2023 Syndikoidun lainan maturiteetti 2028, oletus etta kaksi vuoden jatko-optiota kaytetaan.




P Osakekohtaiset tunnusluvut

A Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen lasku vuodenvaihteessa heikensi
osakekohtaisia tunnuslukuja.

JOsakekohtainen oma paaoma, U JOS akekoht ai nen

17,25 17,58

22,04 22,29

15,46

2019 2020 2021 2022  30.6.2022 30.6.2023 2019 2020 2021 2022  30.6.2022 30.6.2023

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 17 6/2023




P Strategiatavoitteet 20207 2023

{ Avainluku

Toteuma
17 6/2023

FORRCEL R

Toteuma

2022

Toteuma
2024

2020

Toteuma

Tavoite

s Liikevaihdon vuosikasvu, %

8,6

D,5

2,0

2,3

41 5

BT

Vuosi ttai set

n vig6s3t o i

2001 400

[ e
= = [ iy

I FFOlliikevaihto, %

Sk

> 36

I"!H £H -!ﬂ_ ﬂ

-

‘?‘9

Loan to Value (LTV), %

43,8

il =

Omavaraisuusaste, %

45,3

i Nettosuositteluindeksi
g (NPS)**

"+ Kok vuoden
7 ** L-agkentatapa

ji_(p]:amo Oyj:n puo

z

52

n mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle 2021 seka 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa.

45

20

36
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Nakymat ja
taloudelliséet
tavoltteet




Pl  Kojamon nakyméat 2023 (tAsmennetty)

Kojamo arvioi konsernin liikkevaihdon kasvavan vuonna 2023 edellisesta vuodesta
71 9 prosenttia (aiemmin 77 10 prosenttia). Lisaksi yhti6 arvioi konsernin kassavirran ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) vuonna 2023 olevan 1581 167 miljoonaa euroa ilman
kertaluonteisia kuluja (aiemmin 1537 165 miljoonaa euroa).

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

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien
asuntojen maarasta. Lisaksi ndkymissa on otettu huomioon toteutetun eurobondien takaisinoston tulos
ja vuonna 2024 eraantyvan eurobondin mahdollisen ennenaikaisen rahoittamisen vaikutus FFO:hon
(aiemmin ei ole otettu huomioon vuonna 2024 eraantyvan eurobondin mahdollisen ennenaikaisen
rahoittamisen vaikutusta FFO:hon).

Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja myyntien vaikutuksia liikevaihtoon eika
kassavirtaan ennen kayttépaaoman muutosta (FFO).

Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttopadoman muutosta (FFO) yhtion
oman liikketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, sdaddsympéaristoon
eika kilpailutilanteeseen.
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