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Xl Toimintaympéristo

~__;
Yleinen toimintaymparisto Toimintaympariston avainluvut 2021E 2020
Aloitetut asunnot, kpl 37 000 40900

* Pandemian helpottumisen arvioidaan vauhdittavan Suomen
talouskasvua laajasti. Suomen viennin odotetaan palautuvan joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 17 300 21 700
nopeasti kohti kriisia edeltanytta tasoa vientimarkkinoiden

i N aloitetut asunnot paékaupunkiseudulla n/a 14278
elpyessa. Myds investoinnit tukevat talouskasvua. :
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl 43129 38243
0 Ennuste.ldgn suurin epavarmuus liittyy edelleen et s I 1 LS 15 03
pandemiatilanteen kehitykseen.
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % L5 243

» Asuntotuotanto keskittyy suuriin kaupunkeihin, ja sita tukevat
matala korkotaso seka talouden kaantyminen kasvuun.

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla,

muutos % 0,5-4,0 0,6-5,0

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % il 52

* Rakennuskustannukset ovat vuoden aikana olleet nousussa,

toisen vuosineljanneksen aikana kasvua jopa 2-4 prosenttia. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat paékaupunkiseudulla,

1,7-1,8 | 1,5-1,7

aga) muutos %
v BKT:n kasvu, % 85 -2,9
Tyottomyys, % 7,6 7ol
Inflaatio, % i85 0,3

Rokotuskattavuus COVID-19-virusta vastaan**, %

(1. rokote / 2. rokote) 66.7 B

* Rullaava 12 kuukautta, toukokuu 2021 §** Toteutuma 10.8.2021.
Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdanrekatsaus, maaliskuu 2021; Paakaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennus-

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 ja asuntotuotanto, toukokuu 2021; Peller¥an taloustutkimus, Asuntomarkkina 2021 —ennuste; OP:n Ekonomistien Talouden nakymat, elokuu 4 !
2021; THL 10.8.2021.




B Toimintaympaérist®

Vaeston kasvuennuste 2020-2040

Pandemialla ei pitk&aikaisia vaikutuksia

: Helsinki 18,8 %
vuokramarkkinaan L .
[ Paakaupunkiseutu* 21,1 %
'+ Pandemia on tilapaisesti vaikuttanut vuokrausasteisiin. Jyvaskyla
I+ Vuokra-asuntojen pitkaaikaista kysyntaa tukevat kaupun- Kuopio
R gistuminen, kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen Lahti  -1,1%
ja kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. Oulu
» Vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yha enemman, mika tukee Tampere
vuokramarkkinoiden kehitysta viela pitkaan. Turku
¥ e i . ; z T -
e L e, ~ 0 4L m

Kotitalouksien koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

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

e 1119%3 % 488% 49,1%

0,
oo P48 % 4159422 % 43,0 %

365% 37.3% 367%

Helsinki Helsingin Jyvéskyla Kuopio Lahti Oulu Tampere  Turku

seil m2010 = 2019

1985
e henkil®

2002
2 henkiloa

2019
3+ henkilda
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B Toimintaympéristo
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Valmistuneet asunnot ja vaestdnkasvu Asuntotuotantotarve 2020-2040

paakaupunkiseudulla 2000-2020 .
asunnot vaesto 220 m Helsinki
20 000 30 000 Tampere

Oulu
15 000 Al o
- i A m 20000 ; O/A’ ~35 000 43% = Turku
10 000 0 asuntoa / askvlz
(| = SRl | (] o m Jyvaskyla
o -~ [ ) ey - =N 10 000 4% vuosi G
0 5 8% u Lahti
2000 2005 2010 2015 2020 b, BYCE ot = Muu Suomi
= \/almistuneet asunnot, Helsinki Valmistuneet asunnot, Espoo ) T A5 12 1e i ~
SR inR vy i N~
s Valmistuneet asunnot, Vantaa Vaestonkasvu paakaupunkiseudulla e R R ] e T

Asuntoaloitukset koko Suomessa 2008-2022e

Asuntotuotanto ja -kysynta

* Asuntotuotanto pysyy varsin korkealla tasolla
seka kuluttaja- etta sijoittajakysynnan
ansiosta, mutta taso jaa alle huippuvuosien.

44 45 600
200 40 900

72 38 300
3370031 500 e 3700034 000
28 80027 900 ¢ 51 20 40020 100
2350023 100 18 700

2420019 90015 90015 000 4 390

18 40019200, -0 - Ao .
+  Perustajaurakoitujen asuntoaloitusten

maaran ennakoidaan kasvavan kuluvana
vuonna vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja
enemman.

18 700

1590049 600

apaarahoitteiset kerrostaloasunnot

/4
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsa —




Avainluvut 1-6/2021

kassavirta ennen kayttopadoman
likevaihto nettovuokratuotto muutosta (FFO)

194 O M€ 124 5 M€ 69 O M€

(190,5 M€, +1,8 %) 1249l\/l€ -0,3 %) (71,5 M€, -3,4 %)

—L T L

voitto ilman
kiinteistéjen kaypa arvo bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia Y VOoitto ennen veroja

7,5 Mrd€ 176 5 M€ 80 5 M€ 546 7 Mé€

(6,5 Mrd€, +15,7 %) (179,0 M€, -1,4 %) (77,0 l\/|€ +4,5 %) (125,2 M€, +336,5 %)

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kéypééan arvoon arvostamisesta



P Rakenteilla 2 793 asuntoa

« Katsauskaudella myytiin 0 (18) asuntoa, ostettiin O (45) asuntoa ja
valmistui 441 (201) asuntoa.

« Kauden aikana aloitettiin 610 (1 265) asunnon rakentaminen.

JAsuntokannan kehitys, kpl J Rakenteilla olevat asunnot, kp

2793
35802 i 35474 o010° 2624

35272

34383 34713

2017 2018 2019 2020 30.6.2020 30.6.2021 2017 2018 2019 2020  30.6.2020 30.6.2021
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P Vahva hankekehitysputki
/\

Kojamon hankkeet kartalla » Lahes 2 800 asuntoa rakenteilla, kaikki Helsingin seudulla.
*  Yhteistydsopimuksia yli 800 asunnon rakentamisesta.

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

1 keskeisilla sijainneilla muutetaan asunnoiksi.
o M, T ... . " |
)\ 0 - - - .
‘ F Arvio valmistumisista, kpl***
- H
- } f1282 1266 1000
L] -
(1 ° ° N - . Hels‘inki.
° .° .
2021* 2022 2023 2024 -
+ @ Rakenteilla == Metrorata 4

== Junarata

® Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

() Metropolia-kehityshankkeen kohteet * Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet ® Rakenteilla m Sitovat esisopimukset
nakyvat rakenteilla olevissa.

T G T T R Aoy o e S

Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten liséksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivat sisélly tassa esitettyihin tietoihin.
** Arvio koko vuoden valmistuneista sisaltaa myds 1-6/2021 valmistuneet 441 asuntoa.

*** Ejvat sisalla Metropolia-kehityshankkeiden asuntoja. Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu nakyvat rivilla "Rakenteilla olevat”.



- =t/
P Metropolia-kiinteistot

Kuusi entista oppilaitoskohdetta
muutetaan vuokra-asunnoiksi

i[lsc

(%] ® Metropolia-kehityshankkeen kohteet
Metrorata
== Junarata

T

Kaavoitusvaiheen arvioitu

Kohde valmistuminen
A. Abrahaminkatu 1 Valmis
Kemian laitos (rakentaminen alkaa arviolta 2021)
Valmis
B. Agricolankatu 1 (rakentaminen alkaa arviolta 2022)
Aaricolankatu 1 C. Albertinkatu 40
gricolankatu. Eerikinkatu 36 H2/2021
Abrahaminkatu 1 Vuokra-asuntoja
Hotelli n. 110 asuntoa [ D. Tukholmankatu 10  H2/2021
n. 200 huonetta Kemian laitos E. Onnentie 18 H2/2021
Vuokra-asuntoja

n. 80 asuntoa Suomenlifina @ F. Sofianlehdonkatu 5 2022




P Haluamme Blla asumisen edellakavija ja asukkaan

ykkOsvalinta

Uuden asiakkaan palvelut Asumisen aikaiset palvelut

Lemmikit tervetulleita
Laajakaistaliittyma

Ymparistoystavalliset
sisustusmaalit

Sahkon kilpailutus
Vakuutuspalvelut
Muutto- ja asennuspalvelu

Avainkuriiri

Asunnot vuokrattavissa
verkkokaupan kautta 24/7

Lumo-isanndinti- ja asiakaspalvelu
Lumo-talkkarit
Smartpost-automaatit
Joustava kodinvaihto
Asukastapahtumat
Pihakoutsi
Yhteistydkumppaneiden etuja
Asennuspalvelu
Astianpesukoneen asennus
Yhteiskayttoauto

My Lumo - digitaalinen

palvelukanava helpottaa asiointia
24[7

Lumo-asiakkaiden jakauma

Jakauma kotitaloustyypeittain

15 % =

8 %

23 %

Jakauma ikaryhmittain

15 % 3% 11 9%

25%
27 %

19 %

1 hlo

2 hlo

lapsiperheet

yhden aikuisen
perheet

m<25
25-34
35-44
45-64

u>65
Muut






P Liikevaihto kasvoi

» Liikevaihtoon vaikuttivat positiivisesti asuntokannan kasvu seké vuokrien kehitys
ja negatiivisesti heikentynyt taloudellinen vuokrausaste.
* Nettovuokratuoton lasku johtui pd&asiassa kiinteistojen yllapitokulujen kasvusta.

J Liikevaihto, M€ J Nettovuokratuotto, M€

383,99 :

! 1005  194,0

375,3

358,8

2473 2976

234,0

‘e
iy aT ,‘|

i 1249 1245

2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021 2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021 I== -'—:1
R

et L =

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021



P Voitto ennen veroja kasvoi

» Voitto ennen veroja kasvoi erityisesti arvonmuutoksista johtuen.
* FFO:hon vaikuttivat vertailukautta alhaisempi nettovuokratuotto ja suuremmat
korkokulut kasvaneesta korollisen velan maaréasta johtuen.

- s e s oas ‘ ‘
\Voitto ennen veroja, M€ Kassavirta ennen kayttopaaoman ‘

muutosta (FFO), M€ ja € / osake |
Arvonmuutokset* m\/oitto ilman arvonmuutoksia . R, [
= Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO)
1031,3 . —8—¢€ / osake
: 546,7
391,2
872,4 :
266,7 2773 : 466,2

2258 i

2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021 2017~ 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistojen kaypaan arvoon arvostamisesta 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 puolivuosikatsaus 1-6/2021 jakamista koskevan paatéksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa

osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.




Pl COVID-19-pandemialla oleellinen vaikutus
taloudelliseen vuokrausasteeseen

« COVID-19-pandemia on vaikuttanut tilapaisesti seka tarjonnan maaraan etta
muuttoliikkeeseen.
* Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon matalalla tasolla 1,3 % (1,3 %)

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

32,5

28,8 29,6

967 970 92 954 i gg3

2017 2018 2019 2020  1-6/2020 1-6/2021 2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisalla peruskorjattavana olevia asuntoja.
Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismaéra) * 100

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021




P Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

J Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.6.2021

+2,1 % COVID-19-pandemia vaikutti
heikentavasti
vuokrausasteeseen, mista
syysta Like-for-Like-kasvu ol
ennakoidusti maltillista.

Vuokrien ja vesimaksujen vaikutus Vuokrausasteen vaikutus Muiden tuottojen vaikutus Like-for-Like-vuokratuottojen
kasvu

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021




B Investoinnit etenevét strategian mukaisesti

« Korjaukset edellisvuoden tasolla, ajanmukaisinvestointien lasku vertailukaudesta
liittyi hankkeiden ajoitukseen.

26,1

J Bruttoinvestoinnit ja myydyt JAjanmukaistamisinvestoinnitja
sijoituskiinteistot, M€ korjaustoiminta, M€
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot ® Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
67,6
367,3 3712 i ’ :
365,2 61.0 50.1 62,9 :
176,5 36,9
179,0 35.6 35.4 35,8 21,8 %

4,2

26,0
822 1006

2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021 2017 2018 2019 2020 1-6/2020 1-6/2021

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021




P Sijoituskiinteistdjen arvo 7,5 miljardia euroa

« Kaypa arvo on kehittynyt positiivisesti katsauskauden aikana.
» Laskeneet tuottovaatimukset kasvattivat kdypéaa arvoa.

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

6 863,1 Tuottoarvo (vanha malli) Kauppa-arvo

34383 34713 35272 35802 i 35474 36165

4128 | 3 687
3788 2 857

2017 2018 2019 2020 30.6. 30.6. 2017 2018 2019 2020 30.6. 30.6.
2020 2021 2020 2021

1) Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana olevat

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 sijoituskiinteistot. 2) * 30.6.2021 sisaltaa 64 asuntoa, jotka tullaan purkamaan osana kehityshankkeita.




PX] Tontti- ja kiinteistokehitysvaranto 30.6.2021

Omistetut tontit ja Q3/2021 valmistuvia kohteita

kiinteistokehitys-

kohteet?! N o
Laplpmgentle 10, Forsmestarinpiha 2,
Rakenteilla Sitovat. Metropolia- Helsinki Espoo
olevat esi- kiinteisto-
kohteet: sopimukset: kehityshanke Muut: Yhteensa
Investointi / =
toteutuneet |
kustannukset, M€ 404,6 - 80,0 58,9 543,5 -
Loppuun
saattamisen Lot Koroisen katu 8 einelantic 10
aurl Korpisen Katu o, einelantie ,
kustannukset, M€ 256,1 171,4 n/a n/a 427,5 Vaniaa Vantaa
1 000 k-m2 n/a n/a 80 89
Asunnot 2793 829 ~1000%; ~1 400 ~6 000
Kojamo arvioi, ettd vuonna 2021
Tontti- ja kiinteistokehitysvarannosta investoinnit kehityshankkeisiin
100 % sijaitsee Helsingin seudulla. tulevat olemaan noin 370-420

miljoonaa euroa.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 1) Johdon arvio tonttien kéyvasta arvosta, rakennusoikeudesta seka asuntojen maarasta. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa téllé hetkella noin 300 asuntoa. 19



Pl Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

 Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) linjassa strategisten tavoitteiden

kanssa.
J Omavaraisuusaste, % J Loan to Value, (LTV), %
: 460 459 :
46,9 456 i 45,8

43,0 i 433

2017 2018 2019 2020 30.6.2020 30.6.2021 2017 2018 2019 2020  30.6.2020 30.6.2021

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021




PXl Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
merkittavasti

Sijoituskiinteistéjen arvonnousulla oli positiivinen vaikutus osakekohtaisiin
tunnuslukuihin.

Osakekohtainen oma paaoma, € V Osakekohtainen EPRA NRV, € V

+18,1 %
+18,4 % ;

: 19,07
14,84

2017 2018 2019 2020

30.6.2020 30.6.2021

2017 2018 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.
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021

2020 30.6.202030.6.2021




PXl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 30.6.2021

Lainat yhteensa 3 300 M€

Joukkovelkakirjalainat

1952%0% 2 035 M€

H [ ainat rahoituslaitoksilta
1177 M€

m Korkotukilainat 31 M€

Yritystodistukset 50 M€

= Muut 6 M€
62%

Lainojen padomat IFRS-lukuja. Liséksi vuokrasopimusvelat 71,5 M€ luetaan mukaan
korolliseen vieraaseen paaomaan.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021

Rahoituksen avainluvut

Sty_o Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta \fu%tta
-5
2,5 - 461 4
-3
2 Keskikorko, % e —— 2
—— 181 1
15 T T 0

30.6.2020 30.9.2020 31.12.2020 31.3.2021

Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset.

30.6.2021

Konsernin lainojen maturiteettijakauma
30.6.2021, M€

658

612 648

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031->
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Pl Strategiatavoitteet 2020-2023
— Avainluku Eé?;gz]i Toztg;(r)na Tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 1,8 2,3 4-5
E Vuosittaiset investoinnit, M€ 176,5 371,2 200-400
ﬂ:i FFO/liikevaihto, % 35,6 39,5 > 36
i~ Loan to Value (LTV), % 41,0 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 45,8 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS) 22 36 40

i
el
b
tim
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Pl Kojamon nakymat 2021 (tdsmennetty)

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2021 edellisesta vuodesta 2—-4
prosenttia (aiemmin 3-5 prosenttia). Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen
kayttopaddoman muutosta (FFO) vuonna 2021 olevan 150-158 miljoonaa euroa ilman
kertaluonteisia kuluja (aiemmin 150-163 miljoonaa euroa).

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.
Néakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen vaikutuksia liikkevaihtoon eiké kassavirtaan ennen
kayttopaaoman muutosta (FFO).

Nakymat perustuvat myos siihen, ettd muuttoliike palautuu riittdvan rokotekattavuuden saavuttamisen jalkeen
vahitellen COVID-19-pandemiaa edeltavalle tasolle. Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys oli ennakoidusti maltillista
vuoden ensimmaiselld puoliskolla. Viranomaiset ovat kesan aikana nostaneet arviotaan riittdvan rokotuskattavuuden
tasosta. Muuttoliike yllapitaa vahvaa kysyntaa, mika kasvattaa Like-for-Like-vuokratuottoja.

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

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021



PXl Osinkopolitiikka

Kojamon tavoitteena on olla
vakaa osingonmaksaja ja maksaa
osinkoa vuosittain vahintaan 60
prosenttia FFO:sta, edellyttaen,
ettd konsernin omavaraisuusaste
on vahintaan 40 prosenttia ja
ottaen huomioon yhtion
taloudellinen asema.

B

Osinkohistoria
62 % 60 % 60 %
& 0,51 —e °
ERES // 0,34 Sl mn ey

2015 2016* 2017

m Osinko, € / osake

2018 2019 2020
® Osinko, %:a FFO:sta

* Siséltaa lisaosinkoa 0,29 euroa / osake.

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




Tuottovaateiden lasku tuki
sijoituskiinteistbjemme
kaypaa arvoa, joka ylitti
7,5 miljardia euroa
katsauskaudella.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021
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Hankeputkemme on
vahva, ja tukee meita
tulevaisuuden kasvun
toteuttamisessa.

“\I“ ' -?;\_

Odotamme COVID-19-
pandemian vaikutusten
toimintaymparistoon
jaddvan véliaikaiseksi ja
kaupungistumisen
jatkuvan voimakkaana
pandemian vaistyttya.
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PXl Kojamon asuntoportfolio
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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

31




Paras asiakas-
kokemus

I%‘\

Tarjoamme asiakkaillemme
helppoa ja vaivatonta asioimista
sekéa tuotamme lisdarvoa
palveluin.

‘ ) 3 y—

L
= — i
‘

Vastuullisuus ja
kestava kehitys

Vastuullisuus on DNA:ssamme ja
osa kaikkien kojamolaisten tyotéa.

ojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2

P Strategiset painopisteet 2020-2023

Vahva kasvu q H
Etsimme monikanavaista ja

kannattavaa kasvua optimoidulla
rahoitusrakenteella.

Uusiutuminen
digitalisaatio-
ratkaisuin

Parannamme liiketoimintaamme
ja tuotamme lisdarvoa
asiakkaillemme ja
tyontekijoillemme hyddyntaen
digitalisaation ratkaisuita.

e

e

Operatiivinen
erinomaisuus

Luomme kilpailukykya ja
kannattavuutta toimialan parhailla
toimintamalleilla.

Osaavin henkilosto
ja energinen
tyopaikka

Olemme tunnettuja dynaamisesta ja
tuloksellisesta yrityskulttuurista.
Varmistamme osaamisen
kehittamisella ja
tyontekijakokemuksella
tulevaisuuden kilpailukyvyn.

—




P Digitaalinen tiekarttamme ohjaa meidat tasta paivasta
- vuoteen 2023 strategiwme mukaisesti

‘\ v{_,'
\ /‘
Asiakaskokemus ja palvelullistuminen :
. TN L W .
Toiminnan skaalautuvuus, tyontekijakokemus NPS 62
Digitaaliset palvelut
L 'WW i
Kiinteistdjen ja palveluiden digitalisaatio
- £ v

Asiakaspeitto My Lumo
Tiedolla johtaminen ja tekoaly

Mahdollistava teknologia ja IT-arkkitehtuuri

Tilanne 30.6.2021.




P Vastuullisuusohjelma

vuodesta 2021 alka

e S s

1

S —

-ohjaa vastuullisuustyétamme

e e o e

T PR S

STRATEGINEN PAINOPISTE 2020-2023: VASTUULLISUUS JA KESTAVA KEHITYS

Luomme parempaa kaupunkiasumista

INDUSTRY, RAVATON
AND HFRASTRUCTURE

&3

SISO | 6) A 13 G
A CONMILNTIES CONSUNETION K

alidz L 2
HEQE

g0)

S

O

OTWRAD || {{ SLEC e

ECOHONIC CADHTH

o

WD CONINUNITES

abe

vihdhiilisyys

Energiatehokkuus

Kiertotaleus

Asuinympdristd |

Kiinteistjen elinkaari

asukas

Ympiiristo-

ystévillinen ja
vastuullinen Lumo
Turvallisuus ja viihtyisyys

Asumisen élyratkaisut jo
lisdpalvelut

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys jo tietosuoja

Hyvii hallintotapa

Henkil&stén tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus

Henkildstén terveysja
hyvinvointi

Hyvd ji
esimiestyd

5000 HEAITH
AND WELL-BENG

e

12 mm
CosuRPION
D PRODUETION

QO

SUSTHBUSLE CITES
N CONPLAITES

Az

s moam Jf |
MO ERASTRLEIURE

&3

6000 HEALTH
AHD WELL BEIE

e

GEADER
EQUALTY

¢

DECEHT WORKAND
'EDOKDME GRONTH

o

Pitkan tahtaimen kannattavuuden ja
kasvun varmistaminen

Kestava ja vastuullinen toiminta

Lapinakyva vastuullisuusviestinta ja -
raportointi
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‘ Vastuullisuuden avainluvut 2020 ‘

Energiatehokkuus Hiilijalanjalki

kWh/m? (40,4) MWh/asunto kg CO,e/m3(6,9) t CO,e/asunto

LI L

uusiutuvan energian osuus vuodesta 2016 alkaen rakenteilla olevien asuntojen jatteiden kierratysaste (35)
energiankaytosta valmistuneiden asuntojen osuus, joissa E-luku < 821
osuus, jossa E-luku < 821

bruttoinvestoinnit Nettosuositteluindeksi, Verot ja veroluonteiset Henkilostotutkimuksen
kasvukeskuksiin NPS (34) maksut (~90) tulos 2 (75/68)

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 1) Kasittaa omaa tonttivarantoa hyddyntavat uudisrakennushankkeet. 2) Raportoitu tulos on vuodelta 2019 ja vertailuluku 2018. Vuonna 2020 henkildstétutkimuksen sijasta 35
toteutettiin Kojamon Kulttuurikompassi -hanke ja etatyokysely.



P Vastuullisuuden siiukset ja raportointi

AP I e o

Rl T e

Vastuullisuuden [ Vastuullisuusraportointi ja
sitoumuksemme -tunnustukset

ADVANCING  Tghtaamme e - Osallistuimme kiinteistéalan
- ) . T
kiinteistéjemme | P 70/100 kansainvaliseen GRESB-

FiBs
hiilineutraaliin vastuullisuusarviointiin. P R O
energiankayttéon vuoteen N
2030 mennessa.

B Sovellamme
SUSTAINABLE Olemme sitoutuneet - raportoinnissamme EPRAN
GOALS YK:n kestéavan ‘-r / parhaita raportointikaytantoja.

kehityksen tavoitteisiin. ! c C< C

Olemme sitoutuneet

tehostamaan

energiankulutustamme - STANDARDS
7,5 % vuosina 2017—

2025.

Vastuullisuusraporttimme on
laadittu GRI Core -tason
mukaisesti.

& @/f@a @ ) susamavmes MSCI ISS ESG) ILMASTOKUMPPANIT
bo A OFFIE = Ve
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P Vastuullisuus nakyy arjessamme

Kestavien kaupunkien rakentaja

Olemme sitoutuneet YK:n kestévan kehityksen tavoitteisiin ja kiinteistéjemme

hiilineutraaliin energiankayttddn vuoteen 2030 mennessa.

100 %
Kojamon toimistoista
WWF:n Green Office —
sertifioituja

100 %
kiinteistoissa vesisertifioitu
kiinteistdsahko

29 000

asuntomme sisalampétilaa
ohjaa tekoaly (80% kaikista)

——

Investoinnit energiatehokkuuden parantamiseksi ovat osa Kojamon korjaus-

ja ajanmukaistamisinvestointeja.

-3,4 %
kiinteistjen lampodindeksi
(kWh/m3)

-5,6 %
hiilijalanjalki
(kg CO.e)

37 %

jatteiden kierratysaste

-7,5 %
Tavoite energiankulutuksen
tehostamiselle vuosina 2017—
2025, josta saavutettu

73 %"

B Osaavin henkilosto ja

energinen tydpaikka

100 %

kehityskeskustelujen kattavuus
henkilostosta

61 %

henkilostdsta naisia

94,4

tydolosuhde-mittari korkealla tasolla

asiakaskokemus

36

nettosuositteluindeksi

Yhteiskayttoautot
asukkaidemme kaytéssa

S e _

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

Vastuullinen
yrityskansalainen

Harmaan talouden

torjunnassa
toimintamallimme ovat lain
vaatimuksia tiukemmat

7 066

vuotta valillinen ty6llistamisvaikutus

~101

miljoonaa euroa verojalanjalki

0

tietoturva-rikkomusta tai —
poikkeamaa

150
stipendia tukemaan nuorten
liikuntaa ja urheilua ja Lumo-
kodeissa asuvia lapsiperheita

D37



PX] Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 30.6.2021)

Osakkeenomistaja Osakkeita

Hallintarekisterdidyt ja suorat ulkomaiset

osakkeenomistajat 109 136 266

1. Teollisuusliitto ry 23 809 561
2. Keskindinen Elakevakuutusyhtid llmarinen 20 537 814
8, Keskindinen tydelékevakuutusyhtio Varma 19 362 375
4. Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 15 081 498
5. Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 9 600 000
6. Rakennusliitto ry 8 666 210
7. Ammattilitto PRO ry 8 104 150
8. Palvelualojen ammattilitto PAM ry 5 500 000
Q) Keskinadinen Tyoelakevakuutusyhtio Elo 2921113
10. Stiftelsen fér Abo Akademi sr 2198 763
Muut osakkeenomistajat 22 226 649
Yhteensa 247 144 399

Lahde: Euroclear Finland

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021

%
osakkeista

44,2

9,6
8,3
7,8
6,1
3,9
3,5
38
2,2
1,2
0,9
9,0
100,0

Osakkeenomistajien maaran kehitys
12 960 12 803

7185

30.6.2020 30.9.2020 31.12.2020 31.3.2021 30.6.2021

mmmm Osakkeenomistajien maara, kpl

Hallintarekisteroityjen ja suoran ulkomaisen omistuksen
osuus, %

38



P Avainluvut

4-6/2021 4-6/2020 Muutos, % 1-6/2021 1-6/2020 Muutos, % 2020
Liikevaihto, M€ 96,7 94,8 2,0 194,0 190,5 1,8 383,9
Nettovuokratuotto, M€ 69,1 68,9 0,2 124,5 124,9 -0,3 257.,6
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 71,4 72,7 64,2 65,6 67,1
Voitto ennen veroja, M€ 369,6 73,5 402,9 546,7 125,2 336,5 391,2
Bruttoinvestoinnit, M€ 108,5 116,9 -7,2 176,5 179,0 -1,4 3712
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 41,4 421 -1,5 69,0 71,5 -3,4 151,5
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadgoman muutosta, € 0,17 0,17 0,0 0,28 0,29 -3,4 0,61
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,3 96,3 96,4
Sijoituskiinteistot, Mrd€ 7,5 6,5 15,7 6,9
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 36 165 35474 35 802
Rakenteilla olevat vuokra-asunnot 2793 2380 2624
Osakekohtainen EPRA NRV, € 19,07 16,15 18,1 17,21
Omavaraisuusaste, % 45,8 43,3 45,6
Loan to Value (LTV), % 41,0 42,6 41,4

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 39



P Tuloslaskelma

M€ 4-6/2021 4-6/2020 1-6/2021 1-6/2020 2020
Liikevaihto 96,7 94,8 194,0 190,5 383,9
Kiinteistojen yllapitokulut -18,6 -17,1 -54,0 -50,2 -90,5
Korjaukset 9,1 -8,8 -15,4 -15,4 -35,8
Nettovuokratuotto 69,1 68,9 124,5 124,9 257,6
Hallinnon kulut -9,9 -9,9 -19,2 -20,1 -38,4
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1,0 0,7 1,3 1,3 34
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot - -0,6 0,3 -0,7 -0,7
;/S;tg{;e:é)izié)sztsgoituskiinteist(‘jjen kaypaéan arvoon 3227 26.2 466,2 48.2 2258
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,6 -0,5 -1,3
Liikevoitto 382,6 85,0 572,5 153,1 446,3
Rahoitustuotot ja -kulut -13,0 -11,5 -25,8 -27,8 -55,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - - - 0,0 0,2
Voitto ennen veroja 369,6 73,5 546,7 125,2 391,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -4,4 -4,2 -9,1 -8,7 -16,9
Laskennallisten verojen muutos -69,4 -10,8 -100,0 -16,4 -61,5
Tilikauden voitto 295,8 58,6 437,7 100,1 312,9

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021
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P Tase

M€ 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 0,5 0,1 0,4
Sijoituskiinteistét 7 506,1 6 484,0 6 860,7
Aineelliset kayttbomaisuushyoddykkeet 29,2 30,6 29,8
Osuudet osakkuusyrityksista 1,1 2,4 1,1
Rahoitusvarat 0,7 0,7 0,7
Pitk&aikaiset saamiset 7,8 3,1 7,7
Laskennalliset verosaamiset 15,0 17,8 16,0
Pitkaaikaiset varat yhteensa 7 560,4 6 538,7 6 916,4
Myytavana olevat pitkéaikaiset varat 1,1 2,4 2,4
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 0,1 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 0,7 0,4 0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,5 1,8 3,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 11,0 10,2 10,5
Rahoitusvarat 144.,8 146,3 117,5
Rahavarat 290,6 449,2 210,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 450,7 608,1 342,7
VARAT 8012,2 7 149,2 7261,5

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021
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P Tase

M€ 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtidon omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepaaoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kéayvéan arvon rahasto -41,0 -54,8 -54,2
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3450,3 2892,3 3105,5
Emoyhtidn omistajien osuus 3667,6 3095,8 3309,5
Oma padoma yhteensa 3667,6 3095,8 3309,5
Pitkaaikaiset velat
Lainat 3199,3 2907,2 2832,6
Laskennalliset verovelat 846,7 701,0 7445
Johdannaissopimukset 61,7 82,3 80,6
Varaukset 0,4 0,4 0,4
Muut pitkaaikaiset velat 51 4,8 4,6
Pitkaaikaiset velat yhteensa 4113,2 3695,7 3662,7
Lyhytaikaiset velat
Lainat 171,7 305,7 220,7
Johdannaissopimukset 0,7 1,0 0,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 3,1 1,3 2,3
Ostovelat ja muut velat 5519 49,8 65,6
Lyhytaikaiset velat yhteensa 231,4 357,7 289,2
Velat yhteensa 4 344,6 4 053,5 3952,0
OMA PAAOMA JA VELAT 8012,2 7 149,2 7261,5
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021 42



P Rahoituksen avainluvut

30.6.2021 31.3.2021 31.12.2020 30.9.2020 30.6.2020
Omavaraisuusaste, % 45,8 45,5 45,6 44,1 43,3
Korkokatekerroin (interest cover) 4,0 4,1 42 4,2 4,3
Loan to Value (LTV), % 41,0 40,2 41,4 42,1 42,6
Suojausaste, % 92 90 91 89 87
Keskikorko, % 1 18 1,9 1,8 18 1,7
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 4.7 4,5 4.5 4.6 4.8
Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 4,6 4,4 4,6 4,7 4,8

1) Siséltéé korkojohdannaiset

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2021
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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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