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B Toimintaympaéristo

Liiketoimintaympariston avainluvut

6,7 6.5 6,4 6,4

Yleinen toimintaymparisto
1,6 1,6 1,6

]85) ng g B 1,2

2022E

« Kaupungistuminen jatkuu odotettua voimakkaammin ja
suurimpien kaupunkiseutujen merkitys kasvaa.

2019E 2020E 2021E
* Maailmantalouden tilanne on yha epavarma, vaikka

joitain tasaantumisen merkkeja on olemassa.

e BKT:n kasvu, %

by TW 3 [y

Vaeston kasvuennuste 2019-2030

Tyottomyys, % Inflaatio, %

* Yksityisen kulutuksen kasvu jatkuu tasaisena.
Kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kasvua pitaa
ylla ansiotason nousu seka korkeana pysytteleva
tyollisyys.

Helsinki
Paakaupunkiseutu*
Helsingin seutu**
Jyvéaskyla
Kuopio
Lahti

Oulu
Tampere
Turku

Muu Suomi
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Lahteet: Yleinen toimintaymparistd, liilketoimintaympariston avainluvut: Valtiovarainministerién taloudellinen katsaus 12/2019; Vaeston kasvuennuste: Tilastokeskus, Vaestéennuste
2019 -



Toimialan avainluvut 2020E 2019

Aloitetut asunnot, kpl 32000 38000

Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl n/fa 37013

Rakennuskustannukset, % 1,0 1,2

Asuntotuotanto ja hintakehitys Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko
3 . o i maassa, muutos % 1,0 12
« Asuntoaloitusten ennakoidaan vahenevan Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat

ennatyslukemista kohti normaalimpaa tasoa, paakaupunkiseudulla, muutos % =il | o=

rakennusvolyymin suurin pudotus ajoittuu vuoden 2020
loppupuolelle.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko
maassa, muutos %

* Uudisrakentamisen arvioidaan keskittyvan talouskasvun
heikentyessa entistd voimakkaammin suurimmille
kaupunkiseuduille.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
paakaupunkiseudulla, muutos %

16-18 1,6-2,0

» Talouskasvun ennakoidusta hidastumisesta huolimatta
tarve uusille asunnoille ei kaupungistumisen jatkuessa
poistu. Kasvuseuduilla paastaan arvion mukaan

Asuntotuotantotarve 2015 - 2040

16 % m Helsinki

riittavaan asuntotuotannon tasoon vuosina 2019 ja 3 oi 2 (T)irl‘;pere
%020, mutta huoli kohdistuu tarjonnan riittavyyteen sen 4% 0 T
jalkeen. 7% m Jyvaskyla
. . : oy . ; = Kuopio
Asuntojen hintakehitys polarisoituu yha vahvemmin. 9% S
11 % = Muu Suomi

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019 * Rullaava 12 kk, marraskuu 2019
Lahteet: Asuntotuotanto ja hintakehitys: Pellervon taloustutkimuksen (PTT) Asuntomarkkinat 2020 —ennuste ja Rakennusteollisuuden (RT) suhdannekatsaus lokakuu 2019; Toimialan
avainluvut: PTT, Tilastokeskus: Rakennus- ja asuntotuotanto 2019, marraskuu, RT; Asuntotuotantotarve: VTT, Asuntotuotantotarve 2015-2040



P Toimintaympéristo
Kotitalouksien koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

Vuokra-asumisen suosio kasvaa

Tarjonnan lisdantymisesta huolimatta etenkin
muuttoliike pitd& vuokra-asuntojen kysynnan erityisesti
hyvien yhteyksien varrella oleville asunnoille korkealla.

Ihmisten asumistarpeissa korostuu yha enemman 1985 2007 2018
sijainnin ja palveluiden merkitys. : m—i] henkllo _ 2henkilod  —==3+ henkiloa

Vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yha enemman,

mika tukee vuokramarkkinoiden kehitysta viela pitkaan. Vuokralla asuvien kotitalouksien magréan

kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)
Helsingissa vuokra-asujia on omistusasujia enemman,
lahivuosina my6s Tampereella ja Turussa. Tama on : 47 393 % 482% 48.3%
vahva merkki kaupungistumisen kiihtymisesta seka e N 43.8 %

: 2 : 42 ey 42,2 % 43,0 %
toisaalta asumispreferenssien muutoksesta. i 406%02% 3969, 404% 407%

37,7% I 36,5% 37.3% 36,7 % I I

Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu Tampere  Turku

R m2010 2018

M, 2l s : =
* Helsinki, Espoo Kaunlalnen Vantaa Hyvmkaa Jarvenpaa, Kera

L4hteet; \uokra- asumlsen suosio kasvaa: MDI:n vaestéenn ' Pélleryon taloustutklmuksen (PTT) Asunsomarkklnat 2020 ennuste Kmltalouksmn keon seka
vuokralla astivien ketitalouksien maaran kehitys: Tilastokesku "\afumolot 2018




PXl Asuntojen kayvéasta arvosta 98,8 prosenttia seitseméassa
suurimmassa kasvukeskuksessa

=

#inpaatostiedote 2019

2) Kaynnissa.ole

1) Luvut liittyvat portfolion tueGENUGIEVIE

. M2 e A - S Kaypa Talou-
Asuntojen muut Kaypa arvo, :
= arvo, dellinen
Alue maara, vuokrat- arvo, tuhatta
euroa/ vuokraus-
kpl tavat M€ euroa/ m2 Yo,
tilat, kpl kpl '
Helsingin seutu 20 565 311 4 284 205 3635 98,0 %
lalpeteen 4942 126 627 124 2 400 96,5 %
seutu
Turun seutu 1848 17 213 114 1977 97,7 % B
Oulu 2220 19 183 82 1548 96,5 %
Jyvaskyla 1771 2 186 105 1995 93,6 %
Kuopion seutu 1674 47 163 95 1773 94,5 % P
Lahden seutu 1436 4 149 103 1843 95,1 % ¥
Muut 816 20 71 84 1504 95,6 % -
EEEE NI NN E NN NN NN E NN NN NN NN E NN NN NN NN NN NN NN NEN NN NN NN NN ENEEEEEEEEN EEEEEEEEEEE R
Yhteensa 35272 546 5 875% 164 2970 97,2 % _—
Muu 3862
Fetiplo 35272 546 6 261* 164 2970 97,2 %
yhteensa
s &

o

Asuntojen méara, %-osuudet

4,1 %2.3 %
4,7 %
5,0 %

6.3 %
52% [N

14,0 %

Kéaypé arvo, %-osuudet

2,8 %
3,2%
3,1%

3,6 % \\

10,7 %

25%1.2 9

m Helsingin
seutu

Tampereen
seutu

® Turun seutu
Oulu

m Jyvaskyla

Kuopion
seutu

Lahden seutu

Muut



Avainluvut 2019

kassavirta ennen kayttopadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

375,3 we 247,3 we 140, 7 ve

(358,8 M€, +4,6 %) (234,0 M€, +5 7 %) (116,4 M€, +20,9 %)

— T ==

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

6,3 we 259,9. 158,8w 1031,3 w

(5,1 Mrd€, +22,9 %) (365,2 ME, -28,8 %) (149,8 M€, +6,0 %) (277,3 ME, +271 ,9 %)

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kéypééan arvoon arvostamisesta



P Asuntokanta kasvaa

» Tilikaudella myytiin 520 (1 908) asuntoa, ostettiin 260 (1 049) asuntoa ja
valmistui 816 (1 258) asuntoa.

* Vuoden aikana aloitettiin 1 066 (797) asunnon rakentaminen. Naiden
lisksi tehtiin sopimukset yli 900 asunnon rakentamiseksi tulevina vuosina.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

34974 34383 34713 35272
3 866 3365 :

12 437

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
® Lumo-liiketoiminta © VVO-liiketoiminta ® Kojamo

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




Pl Kojamon 31.12.2019 rakenteilla olevien 1 316 asunnon
arvioidut valmistumiset

Q1/2020 Q3/2020 Q4/2020 2021 >
119 kpl 123 kpl 290 kpl 784 kpl
As Oy Hyvinkaan As Oy Jarvenpaan As Oy Helsingin As Oy Espoon Uuno ﬁzr(;);g/naﬂtaats% Lauri %ﬁ@i;ﬁrﬁ?n ?Zn?i)ér?]elésrirllsii%

Astreankatu 27 Pajalantie 23'F Karibiankuja 4 Kailaan katu 6

1~

il

— I
As Oy Helsingin As Oy Helsingin | As Oy Helsingin As Oy Helsingin As Oy Helsingin
Bahamankatu 8 Keinulaudantie 2b

Fregatti Dygdenin Vinsentinaukio 4 Keinulaudantie 2a
kuja 5 : 2 |
Vi

'-v

As Oy Helsingin As Oy Helsingin As Oy Espoon
Luotsikatu 1a Hoyrykatu 8 Niittykummuntie
\ g 12B&12E

Q2/2020

Kojamo arvioi, ettd vuonna 2020 valmistuu
yhteensé 532 asuntoa

a llI |I|l'l

0 kpl

Lisaksi Kojamo on allekirjoittanut sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa yhteensa 905 asunnon rakentamisesta. Naista 42 valmistui vuonna 2019 ja 47 on parhaillaan
rakenteilla. Muiden kohteiden rakentaminen ei ole viel& alkanut, ja kohteet valmistuvat vuosina 2020-2023.
Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019 10



P Yhteistydsopimukset 905 asunnon

rakentamisesta vahvistavat tulevaisuuden kasvua

Yhteisty6sopimuksiin kuuluvat .
kohteet kartalla

VEeISKOIa

® kohteet kartalla

— junarata

Haltiala

metrorata

Heisinki Laa]

Sarvvik

2020

Kohteet sijaitsevat Helsingin seudulla, hyvien kulkuyhteyksien aérella.

2021

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019 Karttaldhde: Google Maps

v A

Kojamo tiedotti 30.8.2019
solmineensa sopimukset SRV:n
ja Hausian kanssa yhteensa 905
asunnon rakentamisesta.

* Naista 42 asuntoa valmistui
jo Q3/2019 aikana ja 47 on
parhaillaan rakenteilla.

* Lopuista kohteista
allekirjoitetaan erilliset
toteutussopimukset
kohdekohtaisesti.

rvio sopimuksiin kuuluvien
asuntojen valmistumisesta

47 kpl 2022

2023

470 kpl

91 kpl

255 kpl
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ESON
ah

d

Lumo

webstore

Henkilékohtainen esittely
Edullinen vuokravakuus
Muutto- ja asennuspalvelu
Lemmikit tervetulleita
Laajakaista siséltyy vuokraan
Sisustusmaalit ilmaiseksi

Avainkuriiri

Verkkokaupan kautta tehdyt
° sopimukset

My o
Lun]() SmartPOST
S LEANHEAT

Joyli
15 000

Lumo-talkkarit sopimusta

Yhteisty6kumppaneiden etuja 5
Pihakoutsi

Yhteiskayttdauto

2016

2017 2018 2019

Asiakaspalvelukeskus

Monipuoliset asukastapahtumat E

.( »

.

Helpponouto il
Asennuspalvelu

= \/erkkokaupan kautta tehdyt sopimukset

Osuus kaikista sopimuksista, %

Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta

»
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P Liikevaihto kasvoi

« Liikevaihto kasvoi 4,6 prosenttia vertailukaudesta johtuen pa&asiassa seka
asuntokannan etta Like-for-Like-vuokratuottojen kasvusta.
«  Siirtyminen tuottoihin perustuvaan sijoituskiinteistojen arvostusmenetelmaan

31.12.2019 vaikutti positiivisesti voittoon ennen veroja.

JLiikevaihto, M€ J Voitto ennen veroja, M€

VVO-liiketoiminta = Lumo-liiketoiminta B Kojamo Arvonmuutokset* m \Voitto ilman arvonmuutoksia ‘
Voitto ilman : l
arvonmuutoksia ‘ o
1031,3 & -
370,9 3515 358,8 375,3 +6,0 % l ‘)|= i I

872,4 ) N - l

289,7 ' P | l

y2a 7 2667 2773 ENNN M

0 163,3 126,2 127,5 sel .
154,4 126,4 140,5 149,8 158,8 e
i = a
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 - i
Konsernitason liikevaihto vuosilta 2015-2018 sisaltaa konserniyhdistelytoimenpiteet. * Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon arvostamisesta B v mma

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019



PXl Nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat

* Nettovuokratuotto kehittyi positiivisesti ja kasvoi 5,7 prosenttia.
* Parantuneen nettovuokratuoton lisaksi FFO:hon vaikuttivat vertailuvuotta

matalammat tuloverot.
1\.
Nettovuokratuotto, M€ Kassavirta ennen kayttopaaoman | \
muutosta (FFO), M€ ja € / osake g )
® Lumo-liiketoiminta * VVO-liiketoiminta m Kojamo == Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO)
—8—¢€ / osake

140,7

2015 2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019

Konsernitason nettovuokratuotto vuosilta 2015—-2018 sisaltaa konserniyhdistelytoimenpiteet. Muutokset Kojamon osakemaéréassé vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen. Osakekohtaisten tunnuslukujen
vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019 jakamista koskevan paatéksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa
osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.




P VVuokrausaste nousi

* \Vuokrausaste nousi vaihtuvuuden lievasta kasvusta huolimatta.

Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %

28,6 28,8 29,6
97,6 97,4 67.0 97.2 27,6

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisélla peruskorjattavana olevia asuntoja.
Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismaara) * 100 Vaihtuvuuden laskentatapaa on muutettu 1.1.2017 alkaen, vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan uutta

laskentatapaa.
Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




B Investoinnit etenevét strategian mukaisesti

« Onnistuimme vuoden aikana erityisesti monikanavaisessa kasvussa.
* Vuoden aikana myytiin 478 strategiaan kuulumatonta asuntoa Olo Asunnoille.

J Bruttoinvestoinnit ja myydyt J Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
sijoituskiinteistot, M€ korjaustoiminta, M€
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
696,0 924 +14,4 %
68,4 67,6
46,5 61,0 59,1
1 36,9
-14,9 26,0 -
' -82,2 -109,6
-559,0
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




P Sijoituskiinteistdjen arvo 6,3 miljardia euroa

« Sijoituskiinteistdjen kaypaa arvoa kasvatti merkittavasti siirtyminen kauppa-
arvomenetelmasté tuottoarvo-menetelmadn 31.12.2019.

J Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, M€ 1 J Asuntojen maara arvostusluokittain,
(katsauskauden lopussa) kpl (katsauskauden lopussa)
® Tasearvo m Tuottoarvo (uusi malli)

Tuottoarvo (vanha malli) Kauppa-arvo

34383 34713 35272
4128 3 687

3788 2857

26 467 28 169

2013 2014* 2015 2016 2017 2018 2019

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja. 2017 2018 2019
1) Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




P Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 31.12.2019

Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet Tontti- ja kiinteistokehitys-
1000 varannon maantieteellinen
feeeerrmmeseeesnmnseeesnnnseeennnnseete ke | Asunnot jakautuminen nelididen
Tontit 45,9 75 ~1200 mukaan, %
Tontit ja vanha asuinrakennus 27,6 42 ~700 2
-
Kayttotarkoituksen muutokset 85,5 77 ~1 200
Yhteensa b 159,0 194 ~3 100 e
—
Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat =
esisopimukset ja varaukset 1 000 b
M€ k-m2 i Asunnot

Uudistuotannon esisopimukset
(sis. tontit) 208,9

Arvio tonttien osuudesta V) 32,4 53 930

Tonttien esisopimukset ja
varaukset 42,1 68 ~1100 m Helsingin seutu Muut

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

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019



Pl Omavaraisuusaste ja Loan to Value

* Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvistuivat merkittavasti.

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

46,9

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa. IFRS 16 -standardiin siirtymén vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6
prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




PX] Osakekohtainen EPRA NAV parani

* Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat merkittavasti.

Osakekohtainen oma paaoma, € 1 Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus

NAV), € D
)

12,51

2013 2014* 2015 2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019

* Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja. 1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaéaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista koskevan
paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




PXl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 31.12.2019

Lainat yhteensa 2 613 M€

Joukkovelkakirjalainat

302 % 0% 1300 M€

H [ ainat rahoituslaitoksilta
1174 M€
m Korkotukilainat 89 M€

Yritystodistukset 50 M€

® Muut lainat 0 M€

50 %

Lainoissa nimellismaarat, Muut-eréan sisaltyy lainojen aktivoidut transaktiokulut.
1.1.2019 alkaen vuokrasopimusvelat 61,1 M€ luetaan mukaan korolliseen vieraaseen
paaomaan.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019

Rahoituksen avainluvut

Sty_o Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta \fu%tta
491 g
2,5 A -4
-3
2 Keskikorko, % -2
1,8L 1
15 T T T T 0

31.12.2018 31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019 31.12.2019

Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset.

Konsernin lainojen maturiteettijakauma
31.12.2019, M6€25

660

2020

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030->




i KOJamo siirtyy sijoituskiinteistojensa kayvan arvon maarittamisessa ns. kauppa arvomenetelmasta tuottoihin
'/ perustuvaan arvostusmenetelmaan

=T S S/ SN I);/ SR/ e AT &E TRNEE NG e G M ™

Muu;;l;sen Muutos mahdollistaa yhtion paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvélisiin vertailuyhtioihin.

Muutos

/ 4
s L SRR ¥ Y .y — Ay A N . ST

Ulko!ng_n "_-,. Jones Lang LaSalle Finland Oy (JLL)
arvioitsija ‘:

R LR B - & - N -\

Y e
=, Voimaantulo

. Uusi arvostusmenetelma otettiin kayttoon 31.12.2019. Muutoksessa on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta, ja

~ sitd ei sovelleta takautuvasti.

BOEEEF T 2 * 2 RS e N N N el R — g~ — _—

‘ Uu5| arvostusmenetelma perustuu 10 vuoden diskonttaamalla tehtavaan kassavirtalaskentaan (DCF).
Diskonttokorkona kaytetéaan 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta inflaatiolla lisattyna.

! Kaytetyt painotetut tuottovaatimukset ovat seuraavat:

Menetelman « Paadkaupunkiseutu 3,84 %
kuvaus *  Muu Suomi 5,05 %
* Konserni yhteensa 4,25 %

; JLL on antanut Kojamon arvonmaarityksesta lausunnon, ja arvioinnin piirissé olleiden sijoituskiinteisttjen kaypa
arvo tlllnpaatoksessa vastaa tata lausuntoa.

R e
)y ntlllnpaatost|edote2019 =




Paivitetty
strategia




P Uusi strategiakausi 2020-2023

« Strategiamme on osoittautunut vahvaksi ja jatkamme sen
pohjalta myds tulevaisuudessa.

« Hallitus on hyvaksynyt paivitetyt strategiset tavoitteet ja
painopisteet vuosille 2020-2023.

« Haemme vahvaa kasvua optimoidulla rahoitusrakenteella ja
kannattavaa liiketoimintaa alan parhailla toimintamalleilla. Meilla
on kyky toteuttaa kasvua monikanavaisesti ja reagoida nopeasti
mahdollisuuksiin. Panostamme vahvasti palvelullistumiseen ja
hyddynnamme digitalisaation tuomia ratkaisuja
toiminnassamme.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019




Megatrendit

Kaupungistuminen &
kansainvalistyminen

Véaeston ikdantyminen &
perhekokojen pienentyminen

Uudet teknologiat &
digitalisoituminen

Yksilollisyys &
yhteiséllisyys

Ympéristo &
[CHEVEL G

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019
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P Strategiamme 2020-2023

Missio

Luomme parempaa kaupunkiasumista.

~VISio

Olemme asumisen edelldkavija
ja asiakkaan ykkosvalinta.

—Strategiset painopisteet

P Paras asiakaskokemus

> VVahva kasvu

p Operatiivinen erinomaisuus

> Vastuullisuus ja kestava kehitys

P Osaavin henkildsto ja energinen tyopaikka

P Uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin

Arvot
&

" ‘ llo palvella

X Hinku onnistua

w Rohkeus uudistaa

26




Tarjoamme asiakkaillemme helppoa ja
vaivatonta asioimista sekd tuotamme
lisdarvoa palveluin.

Etsimme monikanavaista ja
kannattavaa kasvua optimoidulla
rahoitusrakenteella.

Vahva
kasvu

Paras asiakas-
kokemus

NI | W O IOMEEN NN L T = =T . © P L T

| Vastuullisuus on DNA:ssamme ja osa
kaikkien kojamolaisten tyota.

Operatiivinen Luomme kilpailukykya ja kannattavuutta §
erinomaisuus toimialan parhailla toimintamalleilla. ‘

i,

. Olemme tunnettuja dynaamisesta ja L L 1 N
hegiﬁlggtlg i tuloksellisesta yrityskulttuurista. " Uusiutuminen tPatrarrrl]rrl:ml_m? “rlketO'm.' nli?(ammr: r#wa
ener iner{ Varmistamme osaamisen kehittdmiselld sSellslizIEEE TR & ? "nte klsaﬁ Vrg?nasr:a..dalnt?. 3 %
g ja tyontekijakokemuksella ratkaisuin L Rl L Re T

tyopaikka

tulevaisuuden kilpailukyvyn. digitalisaation ratkaisuita.
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Avainluku

Aikaisempi tavoite
(12/2021)

I

Tavoite 12/2023

Liikevaihdon vuosikasvu, %

4-5%

Vuosittaiset investoinnit, M€

200-400 M€

FFOlliikevaihto, %

> 36

Loan to Value (LTV), %

Omavaraisuusaste, %

Nettosuositteluindeksi (NPS)

40

40

Liséksi aikaisempia tavoitteita olivat sijoituskiinteistojen kaypa arvo 6 miljardia euroa seka asuntojen
lukumaara noin 38 000 kpl. Aiemmat tavoitteet oli asetettu vuoden 2021 loppuun.
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Nakymat ja
osinkopolitiikka




Pl Kojamon nakymat 2020

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2020 edellisesta
vuodesta 2-6 prosenttia. Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen
kayttopddoman muutosta (FFO) vuonna 2020 olevan 142-156 miljoonaa euroa,
ilman kertaluonteisia kuluja.

Nakymissa on otettu huomioon toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen
vaikutukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesté seké valmistuvien
asuntojen maara. Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta,
nettovuokratuotosta, hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja
valmistuvasta uudistuotannosta seka johdon nakemykseen toimintaympéariston
kehityksesta.

Nakymat perustuvat myds muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka
kasvattaa Like-for-Like-vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa likevaihtoon ja
kassavirtaan ennen kayttopadoman muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan
kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, sdadésymparistoon
eika kilpailutilanteeseen.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019
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B Osinkopolitiikka ja hallituksen singor}jakoehldotus

Kojamon tavoitteena on olla vakaa B
osingonmaksaja ja maksaa osinkoa vuosittain
vahintaan 60 prosenttia FFO:sta, edellyttaen,

ettéd konsernin omavaraisuusaste on vahintaan

40 prosenttia ja ottaen huomioon yhtion
taloudellinen asema.

Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma paaoma
31.12.2019 oli 388 596 824,92 euroa, josta
tilikauden voitto on 63 771 132,34 euroa. Yhtion
taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden g
paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia E
K4

muutoksia.

Osinkohistoria =

Hallitus esittdé yhtiokokoukselle 62 %

voitonjakokelpoisten varojen kayttamista 0,51 e 60 %
seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,34 euroa v P
osakkeelta eli yhteensa 84 029 095,66 euroa ja 0.16 ro 29 0,22 e,
vapaaseen omaan paaomaan jatetaan J @ . . l
304 567 729,26 euroa.

2015 2016* 2017 2018 2019

® Osinko, %:a FFO:sta

B Osinko, € / osake

* Siséltaa lisdosinkoa 0,29 euroa / osake.
Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018

tekeméan osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden
jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.
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P Yhteenveto

Menestyksesta vuotta
tukivat onnistuneet
investoinnit, Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvu
seka onnistuminen
operatiivisessa
toiminnassa.

Vuokrausasteemme on
noussut 97,2 prosenttiin
suuresta tarjonnan
maarasta ja vaihtuvuuden
lievasta kasvusta
huolimatta.

Strategiakautta on jatkettu
vuoteen 2023: haemme
vahvaa kasvua
optimoidulla —
rahoitusrakenteella ja
kannattavaa liiketoimintaa
alan parhailla
toimintamalleilla.

-



K | | tO S I Osavuosikatsaus tammi—

maaliskuulta 2020
julkaistaan

| 7.5.2020
Yhteystiedot:

Toimitusjohtaja
Jani Nieminen, puh. 020 508 3201

Talousjohtaja
Erik Hjelt, puh. 020 508 3225

Sijoittajasuhdepaallikko » oS : N
Maija Hongas, puh. 020 508 3004 : ot e ' . ARt

www.kojamo.fi
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PXl Kojamon historia; VVO:sta Kojamoksi
Nykyaikainen asuntoportfolio, jonka painopiste on siirtynyt Lumo-asuntoihin

51Mrge 6.3 Mrd€”

4,7 Mrd€
4,3 Mrd€
4,0 Mrd€
» kojamo
Nimi muutettiin
Kojamoksi
f@’j ¥ Nasdaq Moony’s
it i i Kojamo sai H
VV‘() VWO muutettiin Lumo- Kojamo laski Moodi/'s‘lta B;az » kojamo
osakeyhtioksi verkkokauppa liikkeelle s Yhti listautui
VVO vuonna 1997 LumO IanseeraL:tF')'F:] ensimmaisen luottoluokituksen Helsingin porssin
. oS ! ii i ]
perustettiin ja julkiseksi Yhtion uusi Lumo-brandi _ listatun
vuonna osakeyhtioksi ; . joukkovelkakirja-
strategia lanseerattiin . lainansa Lumo nimettiin
1969 vuonna 2001 EE3IFRS arvostetuimmaksi so
Siirtym_i_r}_en brandiksi xkojamo
/\/ /\/ IFRS:aan vuokramarkkinoilla

2018 2019

1997

/WO Lumo

Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
Ylla oleva kuvaaja esittaa sijoituskiinteistojen kayvan arvon kehitysta. Sijoituskiinteistéihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot.

*31.12.2019
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P Vastuullisuuden ydin on missiossamme:
Luomme parempaa kaupunkiasumista

~.

Raportoimamme yritysvastuuteemat — ymparisto, asiakaskokemus, taloudellinen vastuu ja henkilosto —
perustuvat keskusteluihin seka jatkuvaan yhteydenpitoon sidosryhmiemme kanssa ettd omaan arvioomme
olennaisimmista teemoista. Naihin sidosryhmiin kuuluvat asiakkaat, henkilostd, omistajat, rahoittajat,
yhteistybkumppanit, kansalaisjarjestot ja paikalliset toimijat, viranomaiset ja paattajat seka media.

» Raportoimme vuodelta 2019 ensimmaista kertaa soveltaen Global Reporting Initiativen (GRI):n
raportointiviitekehysta seka EPRA:n (European Public Real Estate Association) vastuullisuusraportoinnin
parhaita kaytantdja koskevia suosituksia.

b 7

YMPARISTO s ASIAKKAAT HENKILOSTO TALOUDELLINEN
Vastuullisuus ja : Paras . Osaavin henkil0sto ja VASTUU
kestava kehitys ' asiakaskokemus energinen tydpaikka & Vastuullinen
yrityskansalainen

]



P Vastuullisuus nakyy arjessamme

o -1.2%
veden
. ominais-
Kuulumme Vesi- kulutus (Vm?)
Harmaan 90 Climate Leadership f ;
S sertifioltu
talouden miljoonaa —tailionie, loka iinteistésahké
eJuroa tahtaa hiilineutraaliin kllnt(el_si;[psahko -1.4 %
I == E ja luonnonvaroja aikissa g
ovat lain vaatimuksia 1 < 0 hy6dyntavaan (KWh/m3)
toimintaan

tiukemmat

4 951 tietoturva-

rikkomusta tai

i§i503"

vuotta : = 0
valillinen -p0|kkeamaa K - kk valmistunutta, 1,2 /0
tyollistamis- 2 a_u | 1136 kiinteistjen
vaikutus Kojdmon . kokonais-
toimistot WWF:n rakenteilla energian
b Green Office — asuntoja lahes kulutus
I nnosta sertifioituja nollaenergia- (KWh/m3)
vimmat . _ taloissa
F 75 % 93, 4 sl P
tyopaikat e SO0 iRt Yhteis- 109% *
-tunnustus kolmatta : > mittari i 5 29 OOO y
vuotta perakkain tyytyvaisyysindeksi o 2l kaytto ” jatteet
korkealla tasolla ofkcand asuntomme
e (kg/asunto)
(verrokkiryhma: tasolla autot = sisalampétilaa
68 %) asukkaidemme o Ohjaatekoaly
kaytossa g0 D ..



Xl Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 31.12.2019)

Osakkeenomistaja
1. Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen
2. Keskindinen tydelakevakuutusyhtio Varma
3. Teollisuusliitto ry

4. Opetusalan Ammattijarjestd6 OAJ ry

5. Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry

6. Rakennusliitto ry

7.  Ammattiliitto PRO ry

8. Palvelualojen ammattiliitto PAM ry

9. Stiftelsen fér Abo Akademi sr
10. Keskindinen Tyoelakevakuutusyhtio Elo

Hallintarekisterdidyt ja suorat ulkomaiset
osakkeenomistajat

Muut osakkeenomistajat

Yhteensa

Lahde: Euroclear Finland

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019

Osakkeita

28 037 814

26 862 375
25811 700
15 081 498
13 097 020
12 408 609
10 460 270

9 401 963

2198 763

1595 345

79 924 647

22 264 395
247 144 399

%
osakkeista

11,3
10,9
10,4
6.1
53
5,0
4,2
38
0,9

0,7

32,3

9,0
100,0

Osakkeenomistajien maaran kehitys

3179

31.12.2018 31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019 31.12.2019
mmm Osakkeenomistajien maara, kpl

Hallintarekisterdityjen ja suoran ulkomaisen omistuksen

osuus, %

Liputusrajan ylittavat liputusilmoitukset

Osakkeen- IImoitus- Omistus
S n Ylitetty raja ilmoituksen
omistaja paiva
mukaan
Stichting PGGM 21.6.2018 5% 6,07 %

Depositary
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P Avainluvut

10-12/2019 10-12/2018 Muutos,% 2019 2018 Muutos,%
Liikevaihto, M€ 95,1 91,2 4,3 375,3 358,8 4,6
Nettovuokratuotto, M€ 60,1 60,0 0,2 247,3 234,0 57
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 63,3 65,8 65,9 65,2
Voitto ennen veroja, M€ 839,9 77,7 980,5 1031,3 2773 271,9
Bruttoinvestoinnit, M€ 84,3 59,4 41,9 259,9 365,2 -28,8
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 34,6 34,7 -0,1 140,7 116,4 20,9
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadgoman muutosta, €9 0,14 0,14 0,0 0,57 0,49 16,3
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,2 97,0
Sijoituskiinteistét, Mrd€ 6,3 51 22,9
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 35 272 34713
Rakenteilla olevat vuokra-asunnot 1316 1064
Osakekohtainen EPRA NAV, € 1 15,49 11,69 32,5
Omavaraisuusaste, % 46,9 43,0
Loan to Value (LTV), % 2 40,5 45,9

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2019

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.
2) IFRS 16 -standardiin siirtyman vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6 prosenttiyksikkoa.
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P Tuloslaskelma

M€ 10-12/2019 10-12/2018 1-12/2019 1-12/2018
Liikevaihto 95,1 91,2 375,3 358,8
Kiinteistojen yllapitokulut -22,1 -21,9 91,1 -89,5
Korjaukset -12,8 -9,3 -36,9 -35,4
Nettovuokratuotto 60,1 60,0 2473 234,0
Hallinnon kulut -10,4 -10,3 -38,7 -38,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 0,0 1,7 11
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 0,1 0,1 1,0
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,1 0,1 0,2 0,1
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 801,4 40,0 872,4 127,5
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,2 -1,1 -0,8
Liikevoitto 851,2 89,7 1081,9 324,2
Rahoitustuotot ja -kulut -11,5 -12,2 -50,8 -47,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,2 0,2 0,2
Voitto ennen veroja 839,9 77,7 1031,3 277,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,7 -3,4 -19,9 -34,1
Laskennallisten verojen muutos -165,1 -11,3 -186,2 -21,4
Tilikauden voitto 672,1 63,0 825,2 221,8

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019
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P Tase

M€ 31.12.2019 31.12.2018
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 0,2 0,2
Sijoituskiinteistot 6 260,8 5093,2
Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet 30,9 30,5
Osuudet osakkuusyrityksista 2,4 2,2
Rahoitusvarat 0,7 0,6
Pitkaaikaiset saamiset 3,2 53
Johdannaissopimukset 0,2 1,5
Laskennalliset verosaamiset 14,4 10,8
Pitkaaikaiset varat yhteensa 6312,8 5144,3

Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 0,1 0,4
Johdannaissopimukset 0,3 0,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,1 9,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 7,7 8,3
Rahoitusvarat 132,1 172,3
Rahavarat 137,3 150,1
Lyhytaikaiset varat yhteensa 277,6 341,1
VARAT 6 590,4 5485,4

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019



P Tase

M€ 31.12.2019 31.12.2018

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma

Osakepagoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kéyvan arvon rahasto -44.7 -23,9
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 2 877,0 2123,7
Emoyhtion omistajien osuus 3090,6 2358,1
Oma padoma yhteensa 3090,6 2 358,1

Pitkaaikaiset velat

Lainat 2 429,3 23917
Laskennalliset verovelat 683,8 499,0
Johdannaissopimukset 69,8 44,6
Varaukset 0,5 0,6
Muut pitkaaikaiset velat 51 14,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3188,4 29499
Lyhytaikaiset velat

Lainat 244.9 93,9
Johdannaissopimukset 0,2 0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,0 13,5
Ostovelat ja muut velat 64,3 69,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 311,4 177,3
Velat yhteensa 3499,8 3127,2
OMA PAAOMA JA VELAT 6 590,4 5485,4
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P Rahoituksen

avainluvut

31.12.2019 30.9.2019 30.6.2019 31.3.2019 31.12.2018
Omavaraisuusaste, % 46,9 42,0 41,9 40,7 43,0
Korkokatekerroin (interest cover) 4,3 4.4 4,4 4,3 4,3
Loan to Value (LTV), % 12) 40,5 46,7 46,9 46,7 45,9
Suojausaste, % 88 90 89 93 94
Keskikorko, % 3 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 4,7 4,9 51 53 55
Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 4,9 5,2 5,4 5,6 5,8
1)  IFRS 16 -standardiin siirtyman vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6 prosenttiyksikkoa.

2) Ei sisalla Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria.

3) Sisaltaé korkojohdannaiset.

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019
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Bl Asuntotuotannon kehitys

Myoénnetyt rakennusluvat, kpl Asuntoaloitukset, kpl 45 61
44 374
49 092
38 000
40 792 43 448 32487 T
32‘662/./‘\‘ n/a
20 938
17 960 23474 19 498 19 900 15 310 16 248 17371 19 298
15127
5597 8 232 7 109 7100 5129 5 044 7943
5 gL B SRS o S Pl — >— @ a
2015 2016 2017 2018 2019E 2015 2016 2017 2018 2019E
=@ Helsinki Helsingin seutu  ==®=Koko Suomi =@ Helsinki Helsingin seutu  ==®=Koko Suomi

Koko Suomen 38 000 ennustetusta asuntoaloituksesta 72 %
kerrostaloasuntoja (74 % vuonna 2018).

Valmistuneet asunnot, kpl Kehitys vuosineljanneksittain Helsingissa, kpl
42 549 2667 2672
35 696 n/a 2 3%81 7
30 230 17936 2035 1825
27 635 1630
1532 145 1599 155
19 000 134 1305 1406 21
14775 16725 049 04
11431 12 956
7 100
4059 4 395 4 890 4801 )
2015 2016 2017 2018 2019E Aloitetut Valmistuneet Rakennusluvat
=@=— Helsinki Helsingin seutu  ==@==Koko Suomi
9 mQ1/2018  Q2/2018 mQ3/2018 © Q4/2018 mQ1/2019 mQ2/2019
Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2019 Lahde: Vuositiedot Helsingin ja Helsingin seudun osalta: HSY, MAL-seuranta; koko Suomi: Tilastokeskus, Asuntoaloitusten ennuste koko Suomelle: RT:n 44

suhdannekatsaus, lokakuu 2019; vuosineljannestiedot Helsingin osalta: Asuminen Helsingissa, katsaus rakentamiseen neljannesvuosittain.



P Tarkeaa tietoa

Tata esitysta ei tule tulkita tarjoukseksi myyda tai tarjouspyynnoksi ostaa arvopapereita millaan lainkayttéalueella.
Mink&an osan tasta esityksesta tai sen jakelun, ei tule muodostaa perustetta, eika siihen tule luottaa perusteena,
sopimukselle, sitoumukselle tai investointipaatokselle.

Tama esitys sisaltaa tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin kuuluvat lausumat koskien Kojamon liiketoiminnan
strategiaa, operatiivisia ja taloudellisia tavoitteita, taloudellista tilaa, kannattavuutta, toiminnan tulosta ja
markkinatietoa sek& muut lausumat, jotka eivat ole historiallista tietoa. Lausumat, joiden yhteydessa on kaytetty
sanoja "aikoa”, "arvioida”, "ennakoida”, "ennustaa”, "jatkua”, "odottaa”, "olettaa”, "pyrkia”, "saattaa”, "suunnitella”,
“tavoitella”, "tulla”, "tahdata”, "uskoa”, "voisi” ja muut vastaavat tai niiden kielteiset vastaavat ilmaisut ilmentavat
tulevaisuutta koskevia lausumia, mutta kyseiset lausumat eivat rajoitu naihin ilmaisuihin. Tulevaisuutta koskeviin
lausumiin liittyy luonnostaan riskeja, epavarmuustekijoité ja lukuisia tekijoita, jotka saattavat aiheuttaa sen, etté
toteutuneet seuraukset tai todellinen liiketoiminnan tulos eroavat olennaisesti ennakoidusta. Naihin tulevaisuutta
koskeviin lausumiin ei tule tukeutua liikaa. Lukuun ottamatta laista johtuvaa jatkuvaa tiedonantovelvollisuutta, Kojamo
ei sitoudu julkisesti paivittdmaan tai arvioimaan uudelleen mitdan tulevaisuutta koskevia lausumia uusien
tapahtumien tai olosuhteiden perusteella tai muusta syysta.
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