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P Sisalto

* Vuosi 2020 lyhyesti
 Taloudellinen kehitys

« Nakymat, taloudelliset
tavoitteet ja osinkopolitiikka
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B Toimintaympaéristo

Liiketoimintaympariston avainluvut
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Maailmantalouden arvioidaan elpyvan COVID-19- :

pandemian aiheuttamasta syvasta taantumasta vuoden

2021 kuluessa painottuen vuoden jalkipuoliskolle. : A= e e -
e BKT:n kasvu, % Tyottomyys, % === |nflaatio, %

Suomessa talouskasvu on hidasta alkuvuonna, mutta
pandemian hellittdessa kasvu alkaa vabhitellen
nopeutua.

|

Ennuste perustuu oletukselle, ettda COVID-19- - Helsinki

pandemian tautitapaukset vahenevat merkittavasti R
Helsingin seutu**

Jyvéaskyla
Kuopio
Lahti

Oulu
Tampere
Turku

Muu Suomi

voimakkailla rajoituksilla ja rokotusten ansiosta.
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B Toimintaympaéristo

Toimialan toimintaymparisto

Asuntoaloitukset vahenivat paattyneend vuonna ennakoitua
vahemman.

Vuoden 2020 aikana markkinoille valmistui runsaasti
uudistuotantoa ja asuntoja muutettiin lyhytaikaisesta
pitkaaikaiseen vuokraukseen. Vuokramarkkinan tarjonta
lisdantyi tilapéaisesti suhteessa kysyntaan kaupungistumisen
hidastuessa ja opiskelijoiden siirryttya etaopiskeluun.
Tarjonta on yha korkealla tasolla.

Asuntokauppa toipui nopeasti kevaan pudotuksesta eika
koronakriisi ole laskenut asuntojen hintoja.
Sijoittajakysynnan arvioidaan pysyvan ennallaan ja vuokra-
asuntojen tarjonnan kasvu jatkuu kasvuseuduilla.
Perustajaurakoinnin aloitusmé&éarien ennakoidaan kasvavan
paattyneeseen vuoteen verrattuna.

* Rullaava 12 kk, marraskuu 2020

Toimialan avainluvut

2021E 2020E
Aloitetut asunnot, kpl 31000 35000
Myonnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl nfa 37372
Rakennuskustannukset, muutos % 0,5 0,3

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko
maassa, muutos %

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
paakaupunkiseudulla, muutos %

Asuntotuotantotarve 2020 — 2040

22%

3% o
3%
2% O

8 %

0,
S S o

m Helsinki
Tampere
Oulu
Turku

m Jyvaskyla
Kuopio

u Lahti
Muu Suomi

Lahteet: Toimialan toimintaymparistd: Valtiovarainministerion taloudellinen katsaus 12/2020; Toimialan avainluvut: Tilastokeskus: Rakennus- ja asuntotuotanto 2020, marraskuu,
V/Rakennusleollisuuden suhdannekatsaus marraskuu 2020, Nordea Economic Outlook 1/2021; Asuntotuotantotarve: VTT, Asuntotuotantotarve 2020-2040.




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

Pandemialla ei pitkaaikaisia vaikutuksia
vuokramarkkinaan

» Pidemmalla aikavalilla muuttoliike pitd4 vuokra- S UTTE s

asuntojen kysynnan erityisesti hyvien yhteyksien . -.= '
varrella oleville asunnoille korkealla. Asumistarpeissa
korostuu yha enemman sijainnin ja palveluiden
merkitys.

1985 2002 2019
e henkil®

2 henkiléa = 3+ henkilda

Vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yhd enemman,
mika tukee vuokramarkkinoiden kehitysta viela pitkaan.

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

Vuokralla asuvien kotitalouksien maara on jo ylittdnyt
omistusasujien maaran Helsingissa, Tampereella ja
Turussa, ja maara on kasvanut kaikilla suurimmilla

- 11?%3 % 488% 49,1%

) : = . 44,4 %
kaupunkiseuduilla. Tama on vahva merkki 4L1%, 0 4029 409% 4LS uf22% 430%
kaupungistumisen kiihtymisesta seka toisaalta 37.7% 365% 37.3% 367%
asumispreferenssien muutoksesta. I I I I I

Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu Tampere  Turku

Y m2010 2019

* Helsinki, Esth )
Lahteet: Vuokra-as! svaa Di:n vaestoEnnuste 2040]a Pell n taloustutklmuksen (PTT) Asuntomarkklnat 2020 ennuste Kotitalot
. 0 n kehitys:frilasto eskus, Asunnot ja a;ln lot 2019

N



P Portfolion kayvasta arvosta 98,8 prosenttia seitsemassé

=

suurimmassa kasvukeskuksessa

Asuntojen méara, %-osuudet

4,0 %2,3 %
%

yhteensa
R

Liike- ja Kaypa . 4,7 % .
Asuntojen muut Kaypa arvo, Kéaypa Talou- 4,9 % m Helsingin
= arvo, dellinen seutu
Alue maara, vuokrat- arvo, tuhatta 5 o
kol e Me Ty euroa/ vuokraus- 6,2 %
: ‘ m? aste, %% Tampereen
tilat, kpl kpl 5,3 % - S
Helsingin seutu 21 047 380 4629 216 3860 96,3 S ;
urun seutu
13,8 %
Zggﬁeree” 4934 144 643 127 2 461 97,7 58,8 %
I PN O |
Turun seutu 1904 20 231 120 2105 978 [ o
= o
oulu 2220 27 194 86 1649 96,8 Kaypa arvo, % osuudetJ iry
m Jyvéaskyla
Jyvaskyla 1771 3 185 104 1 986 93,6
s b 5774 %12 %
i <. ,6 % !
Kuopion seutu 1674 52 165 95 1793 94,8 1 Kuopion
Lahden seutu 1436 12 153 106 1901 96,4 5 seutu
L oo e, e | L T 8 RS e Sk L — Lahden seutu
Yhteensa 35 802 662 6 2759 L7z 3136 96,4 _— {
Muu 5882 Muut
PEiiizlio 35 802 662 6 863 96,4

o
PR a4

, KOn I >la
SLELUJETIFOMAISUUSETI el




Avainluvut 2020

kassavirta ennen kayttopadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

383,9 we 257,0 we 151,95 we

(375,3 M€, +2,3 %) (247,3 M€, +4,2 %) (140,7 M€, +7,7 %)

— T ==

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

6,9 we 371,24 1655w 391,2 w

(6,3 Mrd€, +9,6 %) (259,9 M€, +42,9 %) (158,8 M€, +4,2 %) (1031,3 I\/I€ -62,1 %)

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kéypééan arvoon arvostamisesta



P Rakenteilla 2 624 asuntoa

« Tilikaudella myytiin 18 (520) asuntoa, ostettiin 71 (260) asuntoa ja valmistui
532 (816) asuntoa.

* Vuoden aikana aloitettiin 1 840 (1 066) asunnon rakentaminen.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kpl

35802

34 974 34 383 34713 35272

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




P Vahva hankeputkemme tukee tulevaisuuden kasvua

* Yli 2 600 asuntoa rakenteilla,
kaikki Helsingin seudulla.

* Yhteistyosopimuksia viela l&ahes
1 000 asunnon rakentamisesta.

* Metropolia-kiinteistokehitys-
kokonaisuus tuo jopa
1 000 asuntoa, kun seitseman
entista oppilaitoskohdetta
keskeisilla sijainneilla muutetaan
asunnoiksi.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020

JRakenteiIIa olevia kohteita

Lumo One,
Lauri Korpisen katu 8, Ty6pajankatu 17A, Hoyrykatu 8, Runoratsunkatu 11,
Vantaa Helsinki Helsinki Espoo

i

Luotsikatu 1a, Strombergintie 4E,
Helsinki Helsinki

Lapinméentie 10, Tenderinlenkki 8, Leinelantie 10,
Helsinki Helsinki Vantaa

Niittykummuntie 12 E,

10



4 Hindsby
R [z Kerpilampi (E12 ]
V h h k k h ' Sipoonkorven
anva nankekenitysp kansallspuisto
Soderkulla
[£75 |
Haltiala
eikkola {E18 |
Spjutsund
Kolmiranta {16 | |3
Fazerila Gumbostrand Kalkstrand
Itasalmi
i ®
Mordsjon
karla]no @® Rakenteilla
Uutela ® Tehdyt esi- ja puitesopimukset*
Aavaranta
o Metropolia-kehityshankkeen kohteet
'Ainkig Laajasalo Metrorata
== Junarata
* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet
nakyvét rakenteilla olevissa
n
gnummi Q1/ Q2/ Q3/ Q4 -
Arvio valmistumisista, kpl** 2021 2021 2021 2021 1 2021 2022 2023
Peu : .
ki Rakenteilla olevat 45 191 537 509 1282 1083 259
. . . n
Sitovat esisopimukset - - - - . - 588 377
---------------------------------------------------------------:--------------------------
Yhteensa 45 191 537 509 =1 282 1671 636
Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten lisaksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivét sisélly tdssa esitettyihin tietoihin.
Kojamo Oyjin tilinpaatestiedote 2020 ** Ejvat sisalla Metropolia-kehityshankkeiden asuntoja. Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu nakyvat rivilla "Rakenteilla olevat”.

i

Kilpilahti

Onas



Noin
21 000

sopimusta
verkkokaupan
kautta

P | umo rakentaa asiakaskokemuksen uudella tavalla

Uuden asiakkaan palvelut Asumisen aikaiset palvelut

Uusien vuokrasopimusten kehitys

Edullinen vuokravakuus My Lumo
Lemmikit tervetulleita Lumo-asiakaspalvelu
Laajakaistaliittyma Lumo-talkkarit
Ympéristoystavalliset Smartpost-automaatit
sisustusmaalit
Joustava kodinvaihto
Muutto- ja asennuspalvelu
Asukastapahtumat
Avainkuriiri .
Pihakoutsi . , , ,
Vakuutuspalvelut 2016 2017 2018 2019 2020

Astianpesukoneen asennus

Sahkon kilpailutus -~
Muuttosiivouspalvelu Henkilomyynnin kautta tehdyt sopimukset

Yhteiskayttdauto m VVerkkokaupan kautta tehdyt sopimukset

Yhteistyokumppaneiden

etuja Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta.

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2020 12



P Vastuullisuustydbmme etenee

* Osallistuimme ensimmaista kertaa kiinteistdalan
kansainvaliseen GRESB-vastuullisuusarviointiin ja
saimme hyvan tuloksen, 70/100. Tuloksellamme
ansaitsimme Green Star —tunnustuksen ja kolme
tahted viidesta.

—— + Julkaisimme joulukuussa
~vastuullisuusohjelmamme, joka yhdistaa
pitkdjanteisen vastuullisuustydmme kaytannon
tavoitteiksi ja toimenpiteiksi.

— — < Julkaisemme vastuullisuusraporttimme osana

_ vuosikertomusta viikolla 9.

—




i Kojam@EOMn tilinpaatostiedotede




P Liikevaihto kasvoi

» Liikevaihto kasvoi johtuen pad&asiassa asuntokannan ja Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvusta.

JLiikevaihto, M€ J \Voitto ennen veroja, M€ ot "
OoItto Iman

Arvonmuutokset* m Voitto ilman arvonmuutoksia e S 7
375,3 383,9 10313 *
358,8 ’ , A
351,5 337.0 7 l ‘
391,2 &l ‘ ,)‘ 7 ‘I 2
'H | ﬂ|'
289,7 P
) 266,7 277,3 ) M . “
872,4 225.8 ' ‘ <
163,3 126,2 1275 | N | l l
l 2 l 1 | ‘
o= 1 a
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 - {«,
* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kéypéaéan arvoon arvostamisesta = s T MO0

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020



PXl Nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat

« Kasvuun vaikuttivat asuntokannan kasvu, vuokratuottojen Like-for-Like-kasvu ja
vertailukautta alhaisemmat yllapitokulut seka korjaukset.

Nettovuokratuotto, M€

Kassavirta ennen kayttopaaoman V ‘\\

muutosta (FFO), M€ ja € /| osake &[] ]

= Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO)
—8—¢€ / osake

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Muutokset Kojamon osakemaarassa 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 2020 jakamista koskevan paatéksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa
osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.




B Taloudellinen vuokrausaste hyvalla tasolla
COVID-19-pandemiasta huolimatta

« COVID-19-pandemia on vaikuttanut tilapaisesti seka tarjonnan maaran
kasvuun etta muuttoliikkeeseen.

J Taloudellinen vuokrausaste, % J Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %

32,5

29,6

97,4

96,7 97,0 97,2 96,4

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

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

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




P Investoinnit etenevat vahvasti

* Bruttoinvestoinnit kasvoivat edellisvuodesta.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt Ajanmukaistamisinvestoinnit ja
sijoituskiinteistot, M€ korjaustoiminta, M€
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
696,0 e
68,4 67,6
61.0 50.1 62,9
39,1 36,9
35,6 35,4 358
] -4,2
-82,2 -109,6 26,0
-559,0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




P Sijoituskiinteistdjen arvo 6,9 miljardia euroa

« Kaypa arvo on kehittynyt positiivisesti katsauskauden aikana.

Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo, M€ 1 Asuntojen maara arvostusluokittain,
(katsauskauden lopussa) kpl (katsauskauden lopussa)
0,
B Tasearvo B Tuottoarvo (uusi malli)
68631 Tuottoarvo (vanha malli) Kauppa-arvo
6 260,8

34383 34713 35272 35802

4128 3 687

3788 2857

26 467 28 169

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020

1) Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat sijoituskiinteistot.
Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




PX Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 31.12.2020

_ Vuoden 2021 alkupuolella valmistuvia
Omistetut kohteita
tontit ja
Rakenteilla S|t0va_1t k||nte|_st('j- Niittykatu 15, Vinsentinaukio 4,
olevat esi- kehitys- Espoo Helsinki

kohteet sopimukset kohteet! . Yhteensa
Investointi /
toteutuneet
kustannukset 370,0 - 139,8 509,8
Loppuun
saattamisen
kustannukset 262,9 2140 - 476,9
1 000
k-m2 172 Kirkkojarventie 10 D, Fregatti Dygdenin kuja 5,

Espoo Helsinki
Asunnot 2624 965 ~2 8002 ~6 300
Tontti- ja Kojamo arvioi, ettéd vuonna 2021
kiinteistokehitysvarannosta investoinnit kehityshankkeisiin
100 % sijaitsee Helsingin tulevat olemaan noin 370-420
seudulla. miljoonaa euroa.

1) Johdon arvio tonttien kayvasta arvosta, rakennusoikeudesta sekéa asuntojen maarasté. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa talla hetkella noin 300 asuntoa.
Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2020 20



P Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

* Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) linjassa strategisten tavoitteiden

kanssa.
J Omavaraisuusaste, % J Loan to Value, (LTV), %
471 46,0 45.9
46.9 45,6
40,7 41,3 43,0

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




PXl Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
merkittavasti

* Seuraamme jatkossa paaasiallisena nettovarallisuutta kuvaavana tunnuslukuna
EPRA NRV:ta.

Osakekohtainen oma paaoma, € V Osakekohtainen EPRA NAV ja NRV, € D

13,39 m Osakekohtainen EPRA NAV 17,21
16,00 16,66
m Osakekohtainen EPRA NRV 9
11,11 11,69
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 I 2019 2020

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekeman osakkeiden jakamista koskevan paatoksen
vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




PXl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 31.12.2020 Rahoituksen avainluvut
Sty_o Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta \fu%tta
Lainat yhteensa 2 985 M€ ol 5
— 46 F
Joukkovelkakirjalainat 25 1 F 4
192 %0 % 1688 M€ -3
. L 21 Keskikorko, % -2
® Lainat rahoituslaitoksilta 18] 1
1200 M€ o l
15 . ; . . 0
m Korkotukilainat 38 M€ 31.12.2019 31.3.2020 30.6.2020 30.9.2020 31.12.2020
Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset.
Yritystodistukset 50 M€ Konsernin lainojen maturiteettijakauma
31.12.2020, M€
728
® Muut 9 M€
620 578

57 %

Lainojen padomat IFRS-lukuja. Lisaksi vuokrasopimusvelat 68,3 M€ luetaan mukaan
korolliseen vieraaseen paaomaan.

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031->

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020




P Strategiatavoitteet 2020—2023

F

Avainluku Toteuma 2020 Strategiatavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 2,3 4-5

Vuosittaiset investoinnit, M€ 371,2 200-400

FFOlliikevaihto, % 39,5 > 36

Loan to Value (LTV), % 41,4 <50

Omavaraisuusaste, % 45.6 > 40

HiAm |/

Nettosuositteluindeksi (NPS)




Nakymat,

taloudelliset
tavoitteet ja
osmkopollt lIkka




Pl Kojamon nakyméat 2021

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2021 edellisestd vuodesta 3-5
prosenttia. Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen kayttdpaaoman muutosta
(FFO) vuonna 2021 olevan 150-163 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, nettovuokratuotosta, hallintokuluista,
rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta seka johdon nakemykseen
toimintaympariston kehityksesta.

Néakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara.
Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen vaikutuksia liikevaihtoon eika kassavirtaan ennen
kayttdpaaoman muutosta (FFO).

Nakymat perustuvat myos siihen, etta riittdvan rokotuskattavuuden arvioidaan saavutettavan kesalla, ja etta
muuttoliike palautuu vahitellen sen jalkeen COVID-19-pandemiaa edeltavélle tasolle. Muuttoliike yllapitaa vahvaa

kysyntaa, mika kasvattaa Like-for-Like-vuokratuottoja. Johtuen pandemian vaikutuksista toimintaympéristéon, yhtio
odottaa kuitenkin Like-for-Like-vuokratuottojen kehityksen olevan maltillista vuoden ensimmaisella puoliskolla.

Yhtion johto voi vaikuttaa likevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) yhtiobn oman
liketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, sdaddésymparistoon eika
kilpailutilanteeseen.

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2020



X Osinkopolitiikka ja hallituksen (zsmkonotus -l
. " I -' TR a-ag"“
Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja
maksaa osinkoa vuosittain vahintd&an 60 prosenttia
FFO:sta, edellyttaen, ettd konsernin
omavaraisuusaste on vahintaan 40 prosenttia ja

ottaen huomioon yhtion taloudellinen asema. o

Hallituksen osingonjakoehdotus

Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma :
pagoma 31.12.2020 oli 356 022 296,62 euroa, [
josta tilikauden voitto on 52 406 266,95 euroa.
Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole
tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut
olennaisia muutoksia.

Osinkohistoria

62 % 60 % 60 %
0,51 e — J

s, 0,37
//295 0,29 Qied
/ 0,22

Hallitus esittaad yhtiokokoukselle
voitonjakokelpoisten varojen kayttamista

seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,37 euroa
osakkeelta eli yhteenséa 91 443 427,63 euroa
ja vapaaseen omaan paaomaan jatetaan
264 578 868,99 euroa.

2015 2016* 2017

® Osinko, € / osake

2018 2019 2020**
® Osinko, %:a FFO:sta

—
Slsaltaa lisdosinkoa 0,29 euroa / osake. * HQlMtus yhtlokolgouk'q‘eue— -

_— . > I SO AR — - | » =

Kojamo Oyj:h tlllTpﬁatUstledme 20% » H Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaasgisen yhtlokok0uksen 25.5.2018
‘! TR 3 : : 2 tekeman osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon lottamiseksi. iden
— jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta Kofden.



P Yhteenveto

A

Loimme vuoden aikana ' Onnistuimme vuoden
kannattavaa kasvua: ' aikana erityisesti

Odotamme
kaupungistumisen

likevaihto, uudishankkeissa, ja jatkuvan COVID-19-
nettovuokratuotto ja FFO hankekantamme luo pandemian jalkeen entista
kasvoivat. vahvan pohjan voimakkaampana.

tulevaisuuden kasvulle.
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i KOJamo siirtyi sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon maarittdmisessa ns. kauppa arvomenetelmasta tuottoihin
'/ perustuvaan arvostusmenetelmaan
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Muu;;l;sen Muutos mahdollistaa yhtion paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin verrokkiyhtidihin.
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. Uusi arvostusmenetelma otettiin kayttoon 31.12.2019. Muutoksessa on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta, ja

~ sitd ei sovelleta takautuvasti.
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| Uusi arvostusmenetelmé perustuu 10 vuoden diskonttaamalla tehtavaan kassawrtalaskentaan (DCF).
Diskonttokorkona kaytetéaan 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta inflaatiolla lisattyna.

} Kaytetyt painotetut tuottovaatimukset 31.12.2020 ovat seuraavat:

Menetelman » Paakaupunkiseutu 3,83 %
kuvaus *  Muu Suomi 5,05 %
* Konserni yhteensa 4,23 %

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

)y ntmnpaatosuedotezozo Bl \f'» A‘u‘." _ "~.. X b & ) _




P Strategiakausi 20202023

« Strategiamme on osoittautunut vahvaksi ja jatkamme sen pohjalta
my0s tulevaisuudessa.

« Hallitus on hyvaksynyt péaivitetyt 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
hyodynnamme digitalisaation tuomia ratkaisuja toiminnassamme.
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Megatrendit

Kaupungistuminen &
kansainvalistyminen

Véaeston ikdantyminen &
perhekokojen pienentyminen

Uudet teknologiat &
digitalisoituminen

Yksilollisyys &
yhteiséllisyys

Ympéristo &
[CHEVEL G
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P Strategiamme 2020-2023

Missio

Luomme parempaa kaupunkiasumista.

~VISio

Olemme asumisen edelldkavija
ja asiakkaan ykkosvalinta.

—Strategiset painopisteet

P Paras asiakaskokemus

> Vahva 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
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Tarjoamme asiakkaillemme helppoa ja
vaivatonta asioimista sekd tuotamme
lisdarvoa palveluin.

Etsimme monikanavaista ja
kannattavaa kasvua optimoidulla
rahoitusrakenteella.

Vahva
kasvu

Paras asiakas-
kokemus
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| 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 sellslizIEEE 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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» Kojamo on edellakavija verkkokaupassa
tehtavan suoravuokrauksen ansiosta. Nyt
tuomme suoravuokrauksen palvelumme
keskioon paaasialliseksi vuokrausmuodoksi.

* Vahvistamme asemaamme digitalisoimalla
koko asiakaspolun, jossa yhdistyvat urbaanin
asumisen kokemus ja palvelut.

* Hyddynnamme teknologiaa ja uudistamme
toimintamalleja operatiivisen erinomaisuuden
toteuttamiseksi.

* Nostamme datan hyddyntamisen muutoksen
keskioon tukemaan johtamista, operatiivista
toimintaa ja asiakastyo6ta.
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P Vastuullisuuden ydin on missiossamme:
Luomme parempaa kaupunkiasumista

¢ ..+ Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategisista painopisteista.
b ]

4« Julkaisimme vastuullisuusohjelmamme 2.12.2020, joka asettaa painopisteet, tavoitteet ja toimenpiteet
vastuullisuustyéllemme. Vastuullisuusohjelmamme perustuu vuonna 2020 toteuttamaamme vastuullisuuden
olennaisuusanalyysiin.

» Olemme sitoutuneet vastuullisuusohjelmallamme YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin ja kiinteistdjemme hiilineutraaliin
energiankayttoon vuoteen 2030 mennessa.

Osallistuimme vuonna 2020 ensimmaista kertaa kansainvaliseen vastuullisuuden Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) —arviointiin saaden hyvan tuloksen: 70/100, Green Star -tunnustuksen seka kolme tahtea viidesta.
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Kestavien Osaavin henkilosto
) Paras : : | :
kaupunkien : ja energinen N Vastuullinen
asiakaskokemus | : :
yrityskansalainen

rakentaja — tyopaikka




STRATEGINEN PAINOPISTE 2020-2023: VASTUULLISUUS JA KESTAVA KEHITYS

-

Luomme parempaa kaupunkiasumista

INDUSTRY, INNOVATION
AND INFRASTRUCTURE

&3

12 RESPONSIBLE 13 CLIMATE
CONSUMPTION ACTION
AND PRODUCTION

Véhahiilisyys
Energiatehokkuus
Kiertotalous
Asuinympdristé

Kiinteist6jen elinkaari

GOOD HEALTH
AND WELL-BEING

INDUSTRY, INNOVATION ‘I 'I U

AND INFRASTRUCTURE \
& n &

]2 RESPONSIBLE
CONSUMPTION

AND PRODUCTION

@)

Tyytyvdinen
asukas

Ympdristo-
ystavallinen ja
vastuullinen Lumo

Turvallisuus ja viihtyisyys

Asumisen dlyratkaisut ja
lisapalvelut

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys ja tietosuoja

Hyva hallintotapa

Veronmaksu

oouconoms 111

]

Compliance

Henkiloston tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus

Henkiloston terveys ja
hyvinvointi

Hyvé johtaminen ja
esimiestyo

GOOD HEALTH
AND WELL-BEING

GENDER
EQUALITY

¢

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

o

Pitkdn tahtGimen kannattavuuden
ja kasvun varmistaminen

Kestéivé ja vastuullinen
toiminta

Lépindkyvé vastuullisuusviestinta
ja -raportointi
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Vastuullisuusohjelmamme tukee strategiamme toteutusta

Pitkan tahtaimen kannattavuuden ja kasvun varmistaminen

» Vastuullisuusohjelmallamme tuemme Kojamon strategisia tavoitteita
2020-2023 seka pitkan tahtaimen kannattavuuden ja kasvun
varmistamista.

Kestava ja vastuullinen toiminta u
» Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strateginen
painopiste. Vastuullisuus on kiinte& osa Kojamon toimintaa ja
yrityskulttuuria. Vastuullisuus on DNA:ssamme, osa kaikkien
kojamolaisten tyota.
» Vastuullisuusasiat ovat tarkea osa kumppaneidemme valinta ja
arviointikaytantoja. Hankintojen vastuullisuutta ohjaavat
toimintaperiaatteet toimittajille, jotka ovat osa kaikkia uusia
kumppanisopimuksiamme.

Lapinakyva vastuullisuusviestinté ja -raportointi
» Viestimme vastuullisuudestamme vuosittain l&pinakyvasti ja

monikanavaisesti. —
+ Tahtddmme korkeatasoiseen ja kattavaan vastuullisuusraportointiin. —

Raportoimme GRESB-, GRI- ja EPRA-viitekehysten mukaisesti ja
kehitdmme raportointiamme jatkuvasti.
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P Vastuullisuus nakyy arjessamme ——

H 7,5 % e 3,4 %
armgd] ~— A Tavoite sertifioitu inteistiien
ta| ou d en miljoonaa energiankulutuksen kiinteistosahko lampsindeksi
. T te_hostamiselle 1 OO % (KWh/m3)
torjunnassa verojalanjalki vuosina 2017-2025, R ¢ i
toimintamallimme . josta saavutettu kiinteistoissa
ovat lain vaatimuksia <4 0 73 % .
tiukemmat 7 066 tietoturva- o
ot rikkomusta tai ‘ 84 9 5.6 %
vélillinen -poikkeamaa falagen valmistunutta, = 0
tyollistamis- 2 toimistoista 100 % hiilijalanjalki
i 0 (kg COge)
ol 94 4 WJWSQ Gé; i rakenteilla, lahes-
100 % tyéolosuhde- Oﬁ' = nollaenergia-
kehitys- mittari orti fli((:)(ietuja asuntoa omalla
keskustelujen korkealla g AT
tasolla ‘ oz =
kattavuus : 0
150 Yhteis- 29 000 37 %

henkildstdsta

18 % stipendia ae e : | _jét'Eeiden
6 - tukemaan nuorten kaytto ﬁ asuntomme =%~ ierriiysaste
henkilostosta e rY sisalampdtilaa =
naisia ) autot 3: ohjaa tekoaly

urheilua ja Lumo-
kodeissa asuvia

\\\

asukkaidemme . o)
. kaytossa g > (80 %) Do

Kaikki luvut vuoden 2020 lopussa
* = VAETS Il —ohjelman mukaisesti, tilanne 2019 lopussa



Xl Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 31.12.2020)

Osakkeenomistaja

Hallintarekisterdidyt ja suorat ulkomaiset
osakkeenomistajat

=

Teollisuusliitto ry

Keskinainen Elakevakuutusyhtid limarinen
Keskinainen tydelakevakuutusyhtié Varma
Opetusalan Ammattijarjestdé OAJ ry
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry
Rakennusliitto ry

Ammattilitto PRO ry

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry

© ® N o o & w b

Keskinadinen Tyoelakevakuutusyhtio Elo
10.  stiftelsen for Abo Akademi sr

Muut osakkeenomistajat

Yhteensa

Lahde: Euroclear Finland

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020

Osakkeita

102 545 125

24 809 561
20537 814
19 362 375
15 081 498
11 900 000
9866 210
8 104 150
7 400 000
2981113

2198 763

22 357 790
247 144 399

%
osakkeista

41,5
10,0
8,3
7,8
6,1
4,8
4,0
583
3,0

12
0,9

9,0

100,0

Osakkeenomistajien maaran kehitys
9076

F

31.12.2019 31.3.2020 30.6.2020 30.9.2020 31.12.2020

mmmm Osakkeenomistajien maara, kpl

Hallintarekisteroityjen ja suoran ulkomaisen omistuksen
osuus, %
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P Avainluvut

10-12/2020 10-12/2019 Muutos, % 2020 2019 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 97,1 95,1 2,2 383,9 375,3 2,3
Nettovuokratuotto, M€ 63,8 60,1 6,2 257,6 247,3 4,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 65,7 63,3 67,1 65,9
Voitto ennen veroja, M€ 193,2 839,9 -77,0 391,2 10313 -62,1
Bruttoinvestoinnit, M€ 107,2 84,3 27,1 371,2 259,9 42,9
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 38,0 34,6 9,7 151,5 140,7 7,7
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadgoman muutosta, € 0,15 0,14 7,1 0,61 0,57 7,0
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,4 97,2
Sijoituskiinteistot, Mrd€ 6,9 6,3 9,6
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 35 802 35272 15
Rakenteilla olevat vuokra-asunnot 2624 1316 99,4
Osakekohtainen EPRA NRV, € 17,21 16,00 7,6
Omavaraisuusaste, % 45,6 46,9
Loan to Value (LTV), % 41,4 40,5

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2020 41



P Tuloslaskelma

M€ 10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
Liikevaihto 97,1 95,1 383,9 375,3
Kiinteistojen yllapitokulut -22,4 -22,1 -90,5 -91,1
Korjaukset -10,9 -12,8 -35,8 -36,9
Nettovuokratuotto 63,8 60,1 257,6 247,3
Hallinnon kulut -9,4 -10,4 -38,4 -38,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,7 0,3 3,4 1,7
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - -0,1 -0,7 0,1
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - 0,1 - 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 151,7 801,4 225,8 872,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,3 -1,3 -1,1
Liikevoitto 206,7 851,2 446,3 1081,9
Rahoitustuotot ja -kulut -13,7 -11,5 -55,3 -50,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,2 0,2 0,2
Voitto ennen veroja 193,2 839,9 391,2 1031,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,4 -2,7 -16,9 -19,9
Laskennallisten verojen muutos -35,4 -165,1 -61,5 -186,2
Tilikauden voitto 154,4 672,1 312,9 825,2

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020
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P Tase

M€ 31.12.2020 31.12.2019
VARAT

Pitk&aaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 0,4 0,2
Sijoituskiinteistot 6 860,7 6 260,8
Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet 29,8 30,9
Osuudet osakkuusyrityksista 1,1 2,4
Rahoitusvarat 0,7 0,7
Pitkaaikaiset saamiset 7,7 3,2
Johdannaissopimukset - 0,2
Laskennalliset verosaamiset 16,0 14,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 6916,4 6 312,8
Myytavana olevat pitkaaikaiset varat 2,4 -
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 0,1 0,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,8 0,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 10,5 7,7
Rahoitusvarat 117,5 132,1
Rahavarat 210,5 137,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 342,7 277,6
VARAT 72615 6 590,4

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020
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P Tase

M€ 31.12.2020 31.12.2019

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepaaoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kayvan arvon rahasto -54,2 -44.,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3105,5 2877,0
Emoyhtion omistajien osuus 3309,5 3090,6
Oma paaoma yhteensa 3309,5 3090,6

Pitkaaikaiset velat

Lainat 2 832,6 24293
Laskennalliset verovelat 744,5 683,8
Johdannaissopimukset 80,6 69,8
Varaukset 0,4 0,5
Muut pitkaaikaiset velat 4,6 51
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3662,7 3188,4
Lyhytaikaiset velat

Lainat 220,7 2449
Johdannaissopimukset 0,6 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,3 2,0
Ostovelat ja muut velat 65,6 64,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 289,2 3114
Velat yhteensa 3952,0 34998
OMA PAAOMA JA VELAT 7261,5 6 590,4
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P Rahoituksen avainluvut

31.12.2020 30.9.2020 30.6.2020 31.3.2020 31.12.2019
Omavaraisuusaste, % 45,6 44,1 43,3 45,3 46,9
Korkokatekerroin (interest cover) 4,2 4,2 4,3 4,3 4,3
Loan to Value (LTV), % 41,4 42,1 42,6 39,5 40,5
Suojausaste, % 91 89 87 85 88
Keskikorko, % 1 1,8 1,8 1,7 1,8 1,8
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 4,5 4,6 4,8 4,4 4,7
Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 4,6 4,7 4,8 4,6 4,9

1) Siséltéé korkojohdannaiset

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2020
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Bl Asuntotuotannon kehitys

Myoénnetyt rakennusluvat, kpl
48 122 43 269
40 432 38 076
32 402 n/a
23 474
20 694
15127 17960 19498 18 857

5597 8232 7109 7919
5 ¢lL ® —=C— ——— =0 n/a

2015 2016 2017 2018 2019 2020E
=@=—Helsinki Helsingin seutu  ==®=Koko Suomi

Valmistuneet asunnot, kpl
42 264 42 610

35 267
27 493 29832
19 626

16 725 17 600
11 431 12 956 14775
4395 6 736
g 435 480  aanm O
2015 2016 2017 2018 2019 2020E
=@=—Helsinki Helsingin seutu  ==@==Koko Suomi
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Asuntoaloitukset, kpl
43945 44376

36 877 38 424

32 127
28 000

20938
15 310 16 248 17371 17 257 187739
5129 5044 7943 6 745
5 WS_L -
2015 2016 2017 2018 2019 2020E
=@=—Helsinki Helsingin seutu  ==®=Koko Suomi

Vuonna 2019 Suomen 38 424 asuntoaloituksesta 74 % kerrostaloasuntoja
(74 % vuonna 2018).

Kehitys vuosineljanneksittain Helsingissa, kpl
2987

26672 674

012 752 071 2 62
19362 21879 1910 4 219

3 4 14 5 1 600

1041 141 20ge 032

Aloitetut Valmistuneet Rakennusluvat
mQ4/2018 Q1/2019 mQ2/2019 Q3/2019
mQ4/2019 = Q1/2020 m (Q2/2020 = Q3/2020

Lahteet: Vuositiedot Helsingin seudun osalta: HSY, MAL-seuranta; koko Suomi: Tilastokeskus; Helsinki: Asuminen Helsingissa, katsaus rakentamiseen neljannesvuosittain.

Arviot vuodesta 2020 tehty ennen koronapandemian alkua pois lukien asuntoaloitusten ennuste koko Suomen osalta.
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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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