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 Taloudellinen kehitys

« Nakymat, taloudelliset
tavoitteet ja osinkopolitiikka
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B Toimintaympérist®

Liiketoimintaympariston avainluvut
7.4

6.5 6,3 6,2

Yleinen toimintaymparisto

1,7 1,5 1,4 17 .

« Kaupungistuminen etenee ja suurimpien
kaupunkiseutujen merkitys kasvaa.

e —
11 1,1 10 0.0

r v T T 15U T oy 1

2018 2019E 2020E 2021E

» Talouskasvun ennustetaan jatkuvan edelleen, mutta
hidastuvan kansainvalisen talouden heikkenemisen
takia. Maailmankaupan ja talouden hitaamman kasvun R i 7270
arvioidaan heijastuvan Suomen viennin kasvuun. Vaeston kasvuennuste 2019—2030
Asuinrakennusinvestointien arvioidaan supistuvan,

mutta pysyvan silti hyvalla tasolla.

e BKT:n kasvu, % Tyottomyys, % Inflaatio, %

Helsinki

Paakaupunkiseutu*

i 3 : Helsingin seutu**
Yksityisen kulutuksen kasvun ennakoidaan jatkuvan < Iyvaskylé
ansiotason nousun seké korkean tyollisyyden Kuopio
tukemana. Kasvua kuitenkin hidastaa inflaation Lahti
maltillinen kiihtyminen. Oulu
Tampere

Turku

Muu Suomi-8,1 %

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019

Lahteet: Yleinen toimintaymparisto, liiketoimintaympariston avainluvut: Valtiovarainministerion taloudellinen katsaus 10/2019; Vaeston kasvuennuste: Tilastokeskus, Vaestdennuste
2019 -



Toimialan avainluvut 2019E 2018

Aloitetut asunnot, kpl 38000 45600

Myonnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl =~ 37 660 | 47 829

Rakennuskustannukset, % 1,2 2,2

Asuntotuotanto ja hintakehitys Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko
: . ¥ o maassa, muutos % 1,2 1.2
* Asuntoaloitusten ennakoidaan vahenevan T e et e e

ennatyslukemista kohti normaalimpaa tasoa, paakaupunkiseudulla, muutos % 2,2-35 25-3.2

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
paékaupunkiseudulla, muutos % 20-28 23-26

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

Asuntotuotantotarve 2015 - 2040

16 % m Helsinki

riittdvaan asuntotuotannon tasoon vuosina 2019 ja : oi 2 (T)irl‘;pere
%020, mutta huoli kohdistuu tarjonnan riittavyyteen sen 4% 48 % = Turku
jalkeen. 7% m Jyvaskyla
.. . . o . - = Kuopio
+ Kiihtynyt kaupungistuminen lisaa asuntojen kysyntaa, 9% e
mik& nostaa hintoja kasvukeskuksissa. 11 % = Muu Suomi

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019 * Rullaava 12 kk, elokuu 2019 ja 2018

Lahteet: Asuntotuotanto ja hintakehitys: Pellervon taloustutkimuksen (PTT) Asuntomarkkinat 2019 —ennuste ja Rakennusteollisuuden (RT) suhdannekatsaus lokakuu 2019; Toimialan
avainluvut: PTT, Tilastokeskus: Rakennus- ja asuntotuotanto 2019, elokuu, RT; Asuntotuotantotarve: VTT, Asuntotuotantotarve 2015-2040



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

Vuokra-asumisen suosio kasvaa

Alueellisen eriytymisen arvioidaan kiihtyvan tulevien
vuosien aikana, ja kymmenen suurimman
kaupunkiseudun merkityksen kasvavan.

Yhéa useampi asuntokunta valitsee nykyaan vuokralla | o 1985 2007 2018
asumisen, ja suhteellisesti eniten kasvaa =1 henkild henkildd _ ===3+ henkil6a

vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuminen. R et T
Vuokralla asuvien kotitalouksien maaran

Kaupungistuminen lisaa vuokra-asuntojen kysyntaa. i
/7Y ) e kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

Suuriin kasvukeskuksiin muuttaville vuokra-asuminen

nayttaytyy yhad useammin helppona, turvallisena ja : Y A

5 & C B 0 %

joustavana asumisen vaihtoehtona. M 47.1% 48.2% 483% .
sy 43,8 % 430 %

i © o 5 - = 42,2 %
Palveluiden lisaantyva kysynta nakyy myos i 40,6%02% 3969 404% 407% 7

! . & : o - 37,7 4@
asumispreferensseissa. Asumiseen liittyvat tarpeet

365% 373% 36,7 %
voidaan yha useammin tyydyttaa palveluiden eika I I l I I

omistamisen kaUtta' Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu Tampere  Turku
TR m2010 2018

2 U

i, MantsalaiNugmijanvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vihti =
Lahteet Vuokra asumlsen suosxo kasvaa MDI:n véestt)eun ékaPeHervon taloustutkimuksen (PTI')AsunSomarkkinat 2019 -ennuste; Kotitalouksieémkeon s_eké

vuokralla astivien ketitalouksien maaran kehitys: Tilastokesku

‘ﬁfumolot 2018
"y



Avainluvut 1-9/2019

kassavirta ennen kayttopadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

280 3 M€ 187 2 M€ 106,1 M€

(267,7 ME, +4,7 %) (174,0 M€, +7,6 %) (81,8 M€, +29,8 %)

— T ==

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

54w 1756 1204w 191,4 .

(5,0 I\/Ird€ +7,6 %) (305,8 M€, -42,6 %) (112,12 M€, +7,5 %) (199,5 M€, -4,1 %)

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kéypééan arvoon arvostamisesta



Asuntojen méara, %-osuudet

m Helsingin
S T 4,1%2,3% seutu
Kaypa T ) 4.8 %
Asuntojen i Asuntojen arvo, Kaypa felou 4,9 % Tampereen
LHn TS arvo, dellinen t
Alue maara, kaypa tuhatta 6.3 % Seutu
euroa/ vuokraus- | o /0
kpl arvo, M€ euroa/ £ aste. %
asunto 170 5.3 % = Turun seutu
g':'f'“g'” 20 398 3420 168 2990 97,9 % .
utu 141% 58,2 % = Oulu
faeseen 4942 568 115 2273 96,6 %
seutu
2 2 0/ m Jyvaskyla
Turun seutu 1848 225 122 2142 97,3 % Kaypa L0, Yo-osuudet
3.1% 150
Oulu 2220 197 89 1685 96,1 % 3.6 % Raoron
4,1% seutu
Jyvaskyla 1727 205 119 2244 93,0 % 3,9 % ‘
KUODI 4,5 % u Lahden seutu
uotp'on 1674 179 107 2023 93,9 %
seutu 11,3 %
Lahden seutu 1436 158 110 1963 95,1 %
Muut 816 77 94 1746 95,3 % ’
Yhteensa 35061 5 376* 143 2619 97,1 %

esavuosikatsaus 1-9/2019 * Sisaltaa 348 mtl] euroa kaymml Smistamiensontiienyatiettyjen osakkeide
(IERS 16) k& sasai

s



P Asuntokanta kasvaa

« Katsauskaudella myytiin 482 (1 842) asuntoa, ostettiin 117 (1 049) asuntoa
ja valmistui 710 (895) asuntoa.

+ Kojamo allekirjoitti sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa yhteensa yli 900
asunnon rakentamisesta Helsingin seudulle.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

34974 34383 34713 i 34416 35061

3 866 3 365

12 437

2015 2016 2017 2018  30.9.2018 30.9.2019 2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019
® Lumo-liiketoiminta © VVO-liiketoiminta ® Kojamo

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019




P Lumo rakentaa asiakaskoke

Uuden asiakkaan palvelut
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N
PX] Sahkoiset palvelut su1uv0|ttavat arke‘&

Verkkokaupan kautta yli !
Lumo 13 OOO
webstore

vuokrasopimusta tehty

Pz

syyskuun loppuun
mennessa

. /e « Taysin automatisoitu palvelu, jossa
vuokralainen voi valita asuntonsa ja
vuokrata sen saman tien.

« Toimii pohjoismaisilla pankkitunnuksilla,
joiden avulla tarkistetaan myos luottotiedot.

* Suurin osa paékaupunkiseudun
vuokrasopimuksista tehd&aan jo verkon
kautta.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019 ﬂ

1%

* P\

Verkkokaupan kautta tehdyt

sopimukset
37 %

2016 2017 2018 1- 9/2018 1-9/2019

= \/erkkokaupan kautta tehdyt sopimukset

Osuus kaikista sopimuksista, %

Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta (alkuvuokra).

R
. e
e



PXl Kojamon 30.9.2019 rakenteilla olevien 1 211 asunnon
arvioidut valmistumiset

Q4/2019 Q1/2020 Q3/2020 Q4/2020 2021 >

62 kpl 63 kpl 188 kpl 347 kpl 495 kpl
As Oy Helsingin Henrik As Oy Hyvinkaan As Oy Jarvenpaan l As Oy Helsingin As Qy Helsingin As Oy I.-Ielsing.in
Borgstrémin tie 2 Astreankatu 27 Pajalantie 23 F 1; Karibiankuja 4 | Tenderinlenkki 8

N

As Oy Espoon

As Oy Helsingin AsOy Espoon Uuno
QZ/ZOZO Niittykummuntie 12 B

Bahamankatu 8 Kailaan katu 6

56 kpl : e okl g 2
Kojamo arvioi, _ s é. o
ettda vuonna 2019 As Oy Turun : o - B :
valmistuu Hippoksentie 31G As Oy Helsingin E As Oy Vantaan Lauri i As Oy Helsingin As Oy Helsingin 1
2 7 o ) Keinulaudantie 2b i = : : H
yhteensa 772 i NN N == Korpisen katu:8 Hoyryktu 8 Kemuludanne 2a

asuntoa

Liséksi Kojamo on allekirjoittanut sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa yhteensa 905 asunnon rakentamisesta. Ensimmaiset 42 asuntoa valmistuivat Q3/2019. Loput kohteet
valmistuvat vuosina 2020-2023.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019 12



P Yhteistydsopimukset 905 asunnon
rakentamisesta vahvistavat tulevaisuuden kasvua

J Yhteisty6sopimuksiin kuuluvat « Kojamo tiedotti 30.8.2019
kohteet kartalla solmineensa sopimukset SRV:n

ja Hausian kanssa yhteensa 905
asunnon rakentamisesta.

VEeISKOIa

® kohteet kartalla

« Naista 42 asuntoa valmistui
jo Q3/2019 aikana.

* Lopuista kohteista
allekirjoitetaan erilliset
toteutussopimukset
kohdekohtaisesti.

JArvio sopimuksiin kuuluvien
asuntojen valmistumisesta

— junarata

Haltiala

metrorata

Heisinki Laa]

Sarvvik

< vl 47 kpl YRl 470 kpl

Kohteet sijaitsevat Helsingin seudulla, hyvien kulkuyhteyksien aarella. - -
2021 EPRRRGIE 2023 EEekNY]

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019 Karttaldhde: Google Maps
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P Liikevaihto kasvoi

» Liikevaihto kasvoi 4,7 prosenttia vertailukaudesta.
« Voitto ilman arvonmuutoksia kasvoi, mutta vertailukautta pienemmat
arvonmuutokset vaikuttivat voittoon ennen veroja.

JLiikevaihto, M€

VVO-liiketoiminta ~ ® Lumo-liiketoiminta m Kojamo

370,9
351,5

337,0
30,4

3588 !

61,5

165,8

2018

1-9/2018 1-9/2019

Konsernitason liikevaihto vuosilta 2015-2018 sisaltaa konserniyhdistelytoimenpiteet.

2015 2016 2017

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019

Voitto ennen veroja, M€

Arvonmuutokset* m Voitto ilman arvonmuutoksia
289,7
2247
1633 1060 1275 i 1995 1914

70,3

1-9/2018 1-9/2019

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaéan arvoon arvostamisesta

2015 2016 2017 2018

Voitto ilman

+7,5 %

arvonmuutoksia

.............




PXl Nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat

* Nettovuokratuotto kehittyi positiivisesti ja kasvoi 7,6 prosenttia.
* Parantuneen nettovuokratuoton lisaksi FFO:hon vaikuttivat vertailukautta

matalammat tuloverot.

Nettovuokratuotto, M€ Kassavirta ennen kayttopaaoman
muutosta (FFO), M€ ja € / osake g )
® Lumo-liiketoiminta * VVO-liiketoiminta m Kojamo == Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO)
. —8—¢€ / osake :
227,4 2340 : : +29,8 %
© 2220 2160 : 1164 i 0
: 112,2 , :
’ , : , ’ 107,8 : 106,1
81,8
2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019
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 osavuosikatsaus 1-9/2019 jakamista koskevan paatoksen 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, %

76 286 288

2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019

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 osavuosikatsaus 1-9/2019




P Bruttoinvestoinnit

* Investoinnit etenevat strategian mukaisesti.
+ Kauden aikana myytiin 478 strategiaan kuulumatonta asuntoa Olo Asunnaille.

J Bruttoinvestoinnit ja myydyt J Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
sijoituskiinteistot, M€ korjaustoiminta, M€
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot m Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
696,0 92,4 :
367,3 365,2 68,4 §
46,5 61,0 59,1
: 45,7

t 39,1 Po414
; : -1055 :
14.9 822 -109,6 :

-559,0
2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019




P Sijoituskiinteistdjen arvo kasvaa strategian
mukaisesti

« Sijoituskiinteisttjen kaypéa arvo kasvoi 7,6 prosenttia.
« Kojamo siirtyy kauppa-arvomenetelmasta tuottoarvo-menetelmaéan

31.12.20109.
J Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, M€ 1 J Asuntojen maara arvostusluokittain,

(katsauskauden lopussa) kpl (katsauskauden lopussa)

m Tasearvo Tuottoarvo m Kauppa-arvo
. 5376,4
5093,2i4 997,9
4710,2 : :
I 42989 34383 34713 i 34416 35061
3351,1 : 4128 3687 I 3750 3 278

3788 S22 | =344

2013 2014* 2015 2016 2017 2018  30.9.2018 30.9.2019 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

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

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019




PX Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 30.9.2019

Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet Tontti- ja kiinteistokehitys-
1 000 varannon maantieteellinen
SN S ... 0 U N Wit Lol jakautuminen nelididen
Tontit 44.4 72 ~1200 mukaan, %
Tontit ja vanha asuinrakennus 27,6 42 ~700 2
-
Kayttotarkoituksen muutokset 85,5 77 ~1 200
Yhteensa V) 157,5 191 ~3100 e
—
Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat =
esisopimukset ja varaukset 1 000 b
M€ k-m2 | Asunnot
Uudistuotannon esisopimukset
(sis. tontit) 236,3
Arvio tonttien osuudesta Y 35,2 59 1033
Tonttien esisopimukset ja
varaukset 44,2 64 ~1 000 m Helsingin seutu Muut

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

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019



Pl Omavaraisuusaste ja Loan to Value

« Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) olivat taloudellisten tavoitteiden
mukaiset.

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

411 407 413 430 1422 420

47,1 46,0 459 i 462 46,7

2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019 2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019
Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikko. IFRS 16 -standardiin siirtyman vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6
prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019




PX] Osakekohtainen EPRA NAV parani

* Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat.

Osakekohtainen oma paaoma, € V Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus

(NAV), € D

11,11 1169 1 1139 =
10731 I I 5 I
2013 2014 2015 2016 2017 2018 3092018 30.9.2019 2016 I 2017 I 2018 r 30.9.2018 I 30.9.2019

* Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja. 1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen 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 osavuosikatsaus 1-9/2019




Pl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 30.9.2019 Rahoituksen avainluvut
Sty_o Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta \fu%tta
Lainat yhteensé 2 580 M€ 52
-5
Joukkovelkakirjalainat 25 1 F 4
4% 2% 0% 1 300 M€ L 3
. N 2 1 Keskikorko, % -2
B | ainat rahoituslaitoksilta 18] 1
1135 M€ T
15 . . . . 0
m Korkotukilainat 96 M€ 30.9.2018 31.12.2018 31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019
Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset.
Yritystodistukset 50 M€ Konsernin lainojen maturiteettijakauma
30.9.2019, M€ 560
= Muut lainat -1 M€

50%

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

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029->

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019




A Muutos sijoituskiint

s ”"

/A KOJamo siirtyy suonuskuntelstOJensa kayvan arvon maarittdmisessa ns. kauppa arvomenetelmasta tuottoihin
[/ perustuvaan arvostusmenetelméaan.
S SV T Ay / oy 2 o - i L8 \"
Muutoksen /
syy /

SRS SR IIE O Eosas b2 i S =2 - LDV

UIk_o!ne__n Jones Lang LaSalle Finland Oy (JLL)
arvioitsija

C7e e A A~ N i S 2 Y SRR SR SN =

Muutoksen vaikutus kirjataan yhtion konsernituloslaskelmaan ja -taseeseen siitd kaudesta lahtien, kun muutos
tapahtuu, eli tilinpaatoksessa 31.12.2019.

WFEFECORTETT TR - AR

Muutos

Muutos mahdollistaa yhtion paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin vertailuyhtiéihin.

Voimaantulo

Mikali Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo syyskuun 2019 lopun tilanteessa arvioitaisiin uudella
arvostusmenetelmalla, olisi kdypa arvo arviolta noin 760—-840 miljoonaa euroa korkeampi kuin nyt kaytossa
olevalla kauppa-arvomenetelmalla.

VEIiLE Muutoksessa on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta. Muutosta ei sovelleta takautuvasti.

Muutoksella ei tule olemaan vaikutusta Kojamon liikevaihtoon, kassavirtaan ennen kayttépaaoman muutosta (FFO)
eikad uudistuotantoinvestointeihin ja asuntokannan ostoihin, joihin Kojamo on antanut nakyméat vuodelle 2019.
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Nakymat,
taloudelliset
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P Etenemme kohti strategisia tavoitteitamme

F

: Toteuma :
— Avainluku 30.9.2019 Tavoite 12/2021

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Mrd€ 54 6,0
E Asuntojen lukumaéara 35061 n. 38 000 T
| =
E Omavaraisuusaste, % 42,0 > 40 -
, |
[~ Loan to Value (LTV), % 46,7 <50 I!
FFO/liikevaihto, % 37,9 > 32 E

Ty

Nettosuositteluindeksi (NPS)

avuosikatsaus 1-9/2019
o o &




Pl Kojamon nakymat 2019 (tdsmennetty)

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2019 edellisestd vuodesta 3-5
prosenttia. Liséksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen kayttopddoman muutosta
(FFO) vuonna 2019 olevan 137-145 miljoonaa euroa ilman kertaluonteisia kuluja
(aiemmin 134-144 miljoonaa euroa). Uudistuotantoinvestointien ja asuntokannan
ostojen ennakoidaan olevan noin 190-210 miljoonaa euroa, silla loppuvuoden aikana ei
odoteta tapahtuvan merkittavia asuntokohteiden ostoja (aiemmin olevan noin tai
ylittdvan 300 miljoonaa euroa. 300 miljoonan euron taso edellytti asuntokohteiden
ostoja loppuvuoden aikana). Investointimaaran muutoksella ei ole oleellista vaikutusta
vuoden 2019 tulokseen.

 J

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

e i D RS

Nakymat perustuvat myds muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka kasvattaa
like-for-like-vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttopaaoman muutosta (FFO) yhtion oman lilketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi
vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, saadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.
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Pl Osinkopolitiikka

Osinkohistoria

Kojamon tavoitteena on olla vakaa

osingonmaksaja ja maksaa osinkoa 0,51 :
1 1 7 5.4, : 7
vuosittain vahintd&n 60 prosenttia 10,29+ 0,29

/ 0,22

FFO:sta, edellyttaen, etta konsernin
omavaraisuusaste on vahintaan 40

prosenttia ja ottaen huomioon yhtion
taloudellinen asema.

2015 2016*

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.

2017 2018
® Osinko, %:a FFO:sta

' Kojamo Oi/j:h—(')s??d

-
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P Yhteenveto

Strategian toteutus etenee
ennakoidusti, keskeiset
tunnusluvut paranivat
katsauskaudella:
liikevaihto ja nettovuokra-
tuotto kasvoivat.

s 1-9/2019

Onnistumiset
kehityshankkeissa tukevat
tulevaisuuden kasvua:
sopimukset yli 900
asunnon rakentamisesta
tulevina vuosina.

Vuokrausaste saavultti
97,1 prosenttia
vuokrauksen prosessien
kehittdmisen ja —
verkkokaupan kasvun
ansiosta.




Klitos! Tilinpastostiedote 2019

julkaistaan

13.2.2020
Yhteystiedot:

Toimitusjohtaja
Jani Nieminen, puh. 020 508 3201

Talousjohtaja
Erik Hjelt, puh. 020 508 3225

Sijoittajasuhdepaallikko : | - _
Maija Hongas, puh. 020 508 3004 , iy Ry e LR

www.kojamo.fi
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PXl Kojamon historia; VVO:sta Kojamoksi

Nykyaikainen asuntoportfolio, jonka painopiste on siirtynyt Lumo-asuntoihin 2021 tavoite

5,4 Mrd€*
47Mrge 21 Mrd€
4,3 Mrd€
4,0 Mrd€
» kojamo
Nimi muutettiin
Kojamoksi
f@’j 74 Nasdaq Moony’s
\ r() VVO muutettiin Kojamo laski Kojamo sai :
A\ osakeyhtioksi Lumo- ikkeelle Moody's:ita Baa2 ):hl:t?lils?aTu?
VWO vuonna 1997 Lumo verkkokauppa ensimmaisen luottoluokituksen | |,¢\gingin porssiin
" I . lanseerattiin i ]
perustettiin ja Julklsg_l_<s| _ Yhtion uusi Lumo-brandi joukk“os\}ztlﬁgkirja—
vuonna osakeyhtioksi strategia lanseerattiin N lainansa Lumo nimettiin
1969 vuonna 2001 EE3IFRS arvostetuimmaksi so
Siirtym_i_r}_en brandiksi xkojamo
IFRS:aan vuokramarkkinoilla

1969

\ \

1997

2018

2019

/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.
*30.9.2019
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P Strategiamme

Megatrendit Missio Arvot

\

Luomme parempaa kaupunkiasumista.

Kaupungistuminen &

kansainvalistyminen
llo palvella

-Visio 2021

Vaeston ikaantyminen &
perhekokojen pienentyminen

Olemme asumisen edelldkavija

Uudet teknologiat &
digitalisoituminen

ja asiakkaan ykkosvalinta e
Hinku onnistua

~-Strategiset painopisteet

» Paras asiakaskokemus

Yksilollisyys &
yhteiséllisyys

Ympéristo &
kestava kehitys

S OIS

» Omistaja-arvon pitkajanteinen kehittdminen e
p Johtava kestavassa kehityksessa
P Osaavin ja energinen tyopaikka .
J d yop Rohkeus uudistaa
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P Asiakaskokemus on kaiken keskiossa

» Keskitymme erinomaisen asiakaskokemuksen
tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumisen
ratkaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnista ja
sujuvista sahkdisista palveluista. Asuntomme sijaitsevat
hyvien julkisten likenneyhteyksien ja palvelujen lahella.

» Kehitamme uusia asumisen palveluja ja ratkaisuja yhdessa
asukkaidemme ja yhteistyokumppaneidemme kanssa.
Tarjoamalla kyvykkyytemme palvelu- ja innovaatioalustaksi
edistamme kaupunkiasumisen palvelullistumista.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019

ASIAKAS-

KOKEMUS,
ASIAKAS-

SUHTEET

PALVELUITA
TUOTTAVIEN
KUMPPANIEN
TOIMINTA

SIJOITUSTOIMINTA JA
KIINTEISTOKEHITYS

SUUNNITTELU
PALVELUT,
RAKENTAMINEN,'
REMONTTITYOT

RAKENNUSTEN
YLLAPITO

KIINTEISTOHUOLTO,
SIIVOUS, JATEHUOLTO
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Uniikki Lumo-
verkkokauppa

Ainoa asuntosijoitusyhtio,

jonka verkkoalusta
tarjoaa kaikki palvelut

Pl Parempaa kaupunkiasumista mahdg

Lumo on koti taynna
palveluita

Kattavat palvelut, jotka
tekevat asumisesta
helpompaa ja

Aktiviteetteja ja muita

etuja asiakkaille

Aktiviteetteja ja muita
etuja, kuten ilmaisia
tapahtumia

Asiakaskokemuksen
jatkuva parantaminen

Kehittyvat digitaaliset
asumispalvelut ja
alykotiratkaisut
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Léhde: Yhtio

1 Yleinen markkinakaytanto maaritelty!

asunnon valinnasta mukavampaa rikastamassa asumista asumismukavuutta
muuttoon asti Lumo-yhteisoissa parantamassa
Lumo
Yleinen
markkina-
e X X X X
Suomessa V)




P Vastuullisuus nakyy arjessamme ——

Kailkki Harmaan

Eko-

2 9 O O O tehokasta omalle tonttivarannolle & talouden
asuntomme sisalampatilaa C l S uudlstuqtanto .
ohjataan Leanheatin [0T- au tO | I ua e r;iréiiﬂlggizegﬁg?é- to rJ unnassa
ratkaisulla — yhteiskayttéautot Lumo- i Konsentoies 2o sl toimintamallimme ovat lain
4 Sl J vaatimuksia tiukemmat

asukkaiden kaytettavissa

mukaisesti
Bl

n
N

(920 - B
energiansaasto tavoitteena 2 . S IJ a, l K al k k I
== yuoteen 2025 mennessi g > =S

: Kojamon toimitilat mukana %

valtakunnallisen Vuokra- tai siirtyméssa WWE:n 3
taIOJe_n Sl Green Office -jarjestelmaan =
energiatehokkuus- -
sopimuksen mukaisesti
oo ;! § //,.,//;»_,f - \

e 5 3 S I i—
~ = - — = e =
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Kuulumme

Climate Leadership
Coalitioniin, joka tahtaa =
hiilineutraaliin ja =
luonnonvaroja kestavasti
hyoddyntavaan toimintaan

Vastuullinen kesaduuni -
kilpailussa suurten
yhtididen sarjassa

\




P Vastuullisuus on osa toimintaamme

» Kojamo on sitoutunut kehittdméaéan uusia ja moderneja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja
ekologisia innovaatioita, jotka liittyvat energiatehokkaisiin asuntoratkaisuihin. Kojamon kaikki omaa
tonttivarantoa hyddyntavat uudisrakennushankkeet ovat |ahes nollaenergiarakennuksia FInZEB-
konseptien ja -ohjeiden mukaisesti. Liséksi Kojamo painottaa kiinteistoportfolioonsa kuuluvien
rakennusten energiankulutuksen hallintaa.

+ Kojamo ja kaukolammon ohjauksen tekoalyratkaisuja toimittava Leanheat Oy solmivat lokakuussa
2018 sopimuksen, jonka mukaan Leanheatin tekoalypohjainen loT-ratkaisu ohjaa noin 29 000
Kojamon asunnon sisalampotilaa. Sopimus kattaa 80 % Kojamon omistamasta asuntokannasta.

» Kojamo liittyi valtakunnalliseen Vuokratalojen energiatehokkuussopimukseen saavutettuaan
vuonna 2016 paattyneen edellisen sopimuksen tavoitteet. Uuden vuonna 2017 alkaneen kauden
tavoitteena on 7,5 % energiansaastt vuoteen 2025 mennessa.

+ Olemme Helsingin kaupungin ilmastokumppani ja ainoa suomalainen kiinteistdalan toimija Climate
Leadership Coalitionissa.

» Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus ekotehokkaaseen autoiluun. Yhteiskayttéautot ovat
kaikkien Lumo-kotien asukkaiden varattavissa, ja kesasta lahtien kaikki kaytdssa olevat autot ovat
itselatautuvia hybrideja.

* Harmaan talouden torjuntamallit ylittavat lain vaatimukset.
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PX] Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 30.9.2019)

10.

Osakkeenomistaja
Keskinainen Elakevakuutusyhtio limarinen
Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma
Teollisuusliitto ry

Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry
Rakennusiliitto ry

Ammattilitto PRO ry

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry
Stiftelsen for Abo Akademi sr

Suomen Elintarviketydlaisten Liitto SEL ry,
Finlands Livsmedelsarbetareférbund SEL rf

Hallintarekisterdidyt ja suorat ulkomaiset
osakkeenomistajat

Muut osakkeenomistajat

Yhteensa

Lahde: Euroclear Finland

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1-9/2019

Osakkeita

32 359 243

30 398 089
28 954 557
15 081 498
14 305 038
13 290 191
12 460 270

9 401 963

2198 763

1582 790

66 020 179

21 091 818
247 144 399

%
osakkeista

13,1
12,3
11,7
6,1
5,8
54
5,0
3,8
0,9

0,6

26,7

8IS
100,0

Osakkeenomistajien maaran kehitys

3142

3510

3179

3875

4 354

30.9.2018 31.12.2018 31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019
mmm Osakkeenomistajien maara, kpl

Hallintarekisterdityjen ja suoran ulkomaisen omistuksen

osuus, %

Liputusrajan ylittavat liputusilmoitukset

Osakkeen- lImoitus- Omistus
iatai n Ylitetty raja ilmoituksen
omistaja paiva
mukaan
Stlchtlng PGGM 21.6.2018 506 6.07 %
Depositary
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P Avainluvut

7-9/2019 7-9/2018 Muutos,% 1-9/2019 1-9/2018 Muutos,% 2018
Liikevaihto, M€ 95,7 89,7 6,7 280,3 267,7 4,7 358,8
Nettovuokratuotto, M€ 69,5 64,5 7,8 187,2 174,0 7,6 234,0
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 72,6 71,9 66,8 65,0 65,2
Voitto ennen veroja, M€ 66,6 59,1 12,7 191,4 199,5 -4,1 277,3
Bruttoinvestoinnit, M€ 79,0 62,6 26,3 175,6 305,8 -42,6 365,2
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 39,7 42,3 -6,1 106,1 81,8 29,8 116,4
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadoman muutosta, € 1 0,16 0,17 -5,9 0,43 0,35 22,9 0,49
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,1 96,8 97,0
Sijoituskiinteistot, Mrd€ 5,4 5,0 7,6 51
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 35 061 34 416 34713
Rakenteilla olevat vuokra-asunnot 1211 1008 1064
Osakekohtainen EPRA NAV, € Y 12,11 11,39 6,3 11,69
Omavaraisuusaste, % 42,0 42,2 43,0
Loan to Value (LTV), % 2 46,7 46,2 45,9

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
siirtymén vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6 prosenttiyksikkoa.
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P Tuloslaskelma

M€ 7-9/2019 7-9/2018 1-9/2019 1-9/2018 1-12/2018
Liikevaihto 95,7 89,7 280,3 267,7 358,8
Kiinteistojen yllapitokulut -17,3 -16,7 -69,0 -67,6 -89,5
Korjaukset -8,9 -8,6 -24,1 -26,1 -35,4
Nettovuokratuotto 69,5 64,5 187,2 174,0 234,0
Hallinnon kulut -8,6 -8,0 -28,3 -28,3 -38,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,5 0,3 1,4 11 11
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,3 -0,1 0,2 0,9 1,0
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,1 0,0 0,1
Zggg{;iﬁ)igzsgoituskiinteisttijen kaypaan arvoon 18,4 13,4 71.0 875 1275
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,2 -0,9 -0,6 -0,8
Liikevoitto 79,9 69,9 230,7 234,5 324,2
Rahoitustuotot ja -kulut -13,3 -10,8 -39,3 -35,0 -47,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2
Voitto ennen veroja 66,6 59,1 1914 199,5 277,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -9,2 -2,8 -17,2 -30,6 -34,1
Laskennallisten verojen muutos -4,2 -8,6 -21,1 -10,1 -21,4
Tilikauden voitto 53,2 47,6 153,1 158,8 221,8

40
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P Tase

M€ 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 0,2 0,3 0,2
Sijoituskiinteistot 5376,4 4997,9 5093,2
Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet 31,0 30,6 30,5
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 2,0 2,2
Rahoitusvarat 0,6 0,5 0,6
Pitkaaikaiset saamiset 49 54 53
Johdannaissopimukset 0,3 4,3 15
Laskennalliset verosaamiset 20,1 9,0 10,8
Pitkaaikaiset varat yhteensa 5435,8 5 050,0 5144,3

Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 0,3 0,4 0,4
Johdannaissopimukset 0,4 0,4 0,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,1 6,0 9,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 8,7 10,6 8,3
Rahoitusvarat 152,0 164,8 172,3
Rahavarat 130,0 229,1 150,1
Lyhytaikaiset varat yhteensa 291,4 411,3 341,1
VARAT 5727,2 5461,2 54854

a1
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P Tase

M€ 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma

Osakepaaoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kéyvan arvon rahasto -61,1 -14,9 -23,9
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 2204,7 2 060,5 21237
Emoyhtidon omistajien osuus 2401,8 2303,8 2358,1
Oma padoma yhteensa 2401,8 2 303,8 2358,1

Pitkaaikaiset velat

Lainat 24248 24322 2391,7
Laskennalliset verovelat 520,2 488,1 499,0
Johdannaissopimukset 92,3 35,8 44,6
Varaukset 0,5 0,7 0,6
Muut pitkaaikaiset velat 13,9 13,9 14,0
Pitkaaikaiset velat yhteens&a 3051,7 2970,7 29499
Lyhytaikaiset velat

Lainat 215,9 105,5 93,9
Johdannaissopimukset 0,1 0,3 0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,4 15,2 13,5
Ostovelat ja muut velat 54,3 65,7 69,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 273,7 186,7 177,3
Velat yhteensa 33254 3157,4 3127,2
OMA PAAOMA JA VELAT 5727,2 5 461,2 5485,4
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P Rahoituksen avainluvut

30.9.2019 30.6.2019 31.3.2019 31.12.2018 30.9.2018
Omavaraisuusaste, % 42,0 41,9 40,7 43,0 42,2
Korkokatekerroin (interest cover) 4.4 4.4 4,3 4,3 4,3
Loan to Value (LTV), % 12 46,7 46,9 46,7 45,9 46,2
Suojausaste, % 90 89 93 94 94
Keskikorko, % 3 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 4,9 51 53 55 5,6
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 52 54 5,6 5,8 57
1)  IFRS 16 -standardiin siirtyman vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6 prosenttiyksikkoa.

2) Ei sisalla Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria.
3) Sisaltaé korkojohdannaiset.
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Bl Asuntotuotannon kehitys

Myoénnetyt rakennusluvat, kpl

Asuntoaloitukset, kpl .

45 561
49 092 37 241 o 38 000
40 792 43448 32487
32‘662/./‘\‘ n/a
20938
17 960 23474 19 498 19 900 15 310 16 248 17371 19298
15127
5597 8 232 7 109 7 100 5129 5044 7943
5 gL . ——— % ° 5§l - —" nla
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 2 667 2672
35 696 n/a 2 338,
27 635 30 230 3 137936 2035 1825
1532 145 1599 1630 155
134 1305 1406
19 000 21
14775 16725 049 04
11431 12 956
7 100
4059 4 395 4 890 4 801 )
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 osavuosikatsaus 1-9/2019 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 sekéa 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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