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Kojamo Oyij:n tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2022

Liikevaihto, nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat, sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 8,2 miljardia euroa

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jak-
soon, ellei toisin ole mainittu. Tassa tilinpaatostiedotteessa esi-
tetyt luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinp&a-
tokseen vuodelta 2022. Vuosineljanneksen lukuja ei ole tilintar-
kastettu.

Kaikki tdssa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa
koskevat lausumat perustuvat johdon nédkemyksiin ja yleista

Yhteenveto loka—joulukuusta 2022

e Liikevaihto kasvoi 8,3 prosenttia ja oli 107,9 (99,6) miljoo-
naa euroa.

e Nettovuokratuotto kasvoi 10,5 prosenttia ja oli 72,4 (65,5)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 67,1 (65,8) prosent-
tia liilkevaihdosta.

e Tulos ennen veroja oli -748,3 (662,9) miljoonaa euroa. Tu-
lokseen siséltyy -792,8 (621,6) miljoonan euron nettotulos

Yhteenveto tammi—joulukuusta 2022

e Liikevaihto kasvoi 5,5 prosenttia ja oli 413,3 (391,7) miljoo-
naa euroa.

o Nettovuokratuotto kasvoi 6,8 prosenttia ja oli 280,1 (262,3)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 67,8 (67,0) prosent-
tia liilkevaihdosta.

e Tulos ennen veroja ja ilman nettotulosta sijoituskiinteisto-
jen kaypaan arvoon arvostamisesta parani 9,0 miljoonaa
euroa ja oli 182,2 (173,2) miljoonaa euroa.

e Tulos ennen veroja oli -499,8 (1 278,9) miljoonaa euroa.
Tulokseen siséltyy -682,0 (1 105,7) miljoonan euron netto-
tulos sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta
seka sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja 0,2 (0,3) miljoo-
naa euroa. Osakekohtainen tulos oli -1,62 (4,14) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi
5,0 prosenttia ja oli 160,7 (153,1) miljoonaa euroa.

e Sjjoituskiinteistdjen kdypa arvo oli tilikauden paattyessa

8,2 (8,3) miljardia euroa siséltéden 0,0 (1,1) miljoonaa eu-
roa Myytavana olevia sijoituskiinteistoja.
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makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

Mikali tilinpaéatdstiedotteen kieliversioiden valilla on eroavai-
suuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.

sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta. Osa-
kekohtainen tulos oli -2,42 (2,15) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi
5,5 prosenttia ja oli 40,7 (38,6) miljoonaa euroa.

e Bruttoinvestoinnit olivat 85,1 (98,7) miljoonaa euroa eli
78,9 (99,1) prosenttia liikevaihdosta.

e Taloudellinen vuokrausaste oli tilikaudella 92,0 (93,9) pro-
senttia.

e Bruttoinvestoinnit olivat 501,6 (356,9) miljoonaa euroa eli
121,4 (91,1) prosenttia liikevaihdosta.

e Osakekohtainen oma pdadoma oli 15,55 (17,25) euroa ja
oman padoman tuotto oli -9,9 (27,0) prosenttia. Sijoitetun
paaoman tuotto oli -5,7 (19,2) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRV (nettovarallisuus) laski -11,4
prosenttia ja oli 19,53 (22,04) euroa.

¢ Rakenteilla oli tilikauden paattyessa 1 804 (2 675) Lumo-
asuntoa.

e Hallituksen ehdotus osingoksi on 0,39 (0,38) euroa osak-
keelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 39 231 (36 897)
vuokra-asuntoa. Vuoden 2022 aikana hankittiin 985 (0) asun-
toa, valmistui 1 348 (1 282) asuntoa seka purettiin tai muuten
muutettiin 1 (-187) asuntoa.



Vendgjan hyokkayssodan ja COVID-19-pandemian vaikutukset Kojamoon

Venajan hyokkayssodan jatkuminen Ukrainassa on heikenta-
nyt Suomen talousnakymia ja taloudellinen epavarmuus jat-
kuu. Sota on nostanut erityisesti energian hintoja, mika on kiih-
dyttanyt myds muiden kulutushyddykkeiden ja palveluiden hin-
tojen nousua. Energian hintojen nousun vaikutus Kojamon yI-
lapitokuluihin on ollut maltillista, vaikka s&hko- ja lammityskulut
ovat kasvaneet.

Konsernin nakymat vuodelle 2023

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2023
edellisesta vuodesta 7—10 prosenttia. Lisaksi yhtid arvioi kon-
sernin kassavirran ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)
vuonna 2023 olevan 153-165 miljoonaa euroa, ilman kerta-
luonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtién johdon arvioon liikevaihdon kehi-
tyksestd, kiinteistéjen yllapitokuluista ja korjauksista, hallinto-
kuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistu-
vasta uudistuotannosta seké johdon ndkemykseen toimintaym-
paristdn kehityksesta.
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COVID-19-pandemia on vaikuttanut asuntomarkkinoihin ja toi-
mintaympéristéon. Koronarajoitusten purku on lisdnnyt vuokra-
asuntojen kysyntaa ja vuokra-asuntojen tarjonta on kaantynyt
laskuun. Pandemialla on ollut oleellinen vaikutus yhtién talou-
delliseen vuokrausasteeseen. Yhtion tulokseen, taseeseen tai
rahavirtoihin pandemialla ei ollut merkittévia vaikutuksia.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja
vuokrien kehityksesté seka valmistuvien asuntojen maarasta.
Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja
myyntien vaikutuksia liikkevaihtoon eik& kassavirtaan ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO) eikd vuonna 2024 erdantyvan
eurobondin mahdollisen ennenaikaisen rahoittamisen vaiku-
tusta FFO:hon.

Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttbpadoman muutosta (FFO) yhtién oman liiketoiminnan
kautta. Yhtitn johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.



Keskeiset tunnusluvut

10-12/2022 10-12/2021 Muutos % 2022 2021 Muutos %
Liikevaihto, M€ 107,9 99,6 8,3 413,3 391,7 5,5
Nettovuokratuotto, M€ * 72,4 65,5 10,5 280,1 262,3 6,8
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 67,1 65,8 67,8 67,0
Voitto/tappio ennen veroja, M€ * -748,3 662,9 -212,9 -499,8 1278,9 -139,1
Kayttokate (EBITDA), M€ * -732,3 678,5 -207,9 -441,3 1334,8 -133,1
Kéayttokate liikevaihdosta, % * -678,7 681,1 -106,8 340,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 60,6 57,0 6,3 240,4 228,5 5,2
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 56,2 57,2 58,2 58,3
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ * 40,7 38,6 55 160,7 153,1 50
FFO liikevaihdosta, % * 37,8 38,7 38,9 39,1
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 40,7 38,6 55 160,7 153,1 5,0
Sijoituskiinteistét, M€ 8 150,2 8 327,5 -2,1
Taloudellinen vuokrausaste, % 92,0 93,9
Korollinen vieras padoma, M€ * 3678,2 3334,5 10,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * -9,9 27,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) * -5,7 19,2
Omavaraisuusaste, % * 45,3 49,0
Loan to Value (LTV), % * 2 43,7 37,7
EPRA Reinstatement value (NRV), M€ 4825,9 5447,9 -11,4
Bruttoinvestoinnit, M€ * 85,1 98,7 -13,8 501,6 356,9 40,6
Henkil6sto tilikauden lopussa 304 325
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 10-12/2022 10-12/2021 Muutos % 2022 2021 Muutos %
Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO) * 0,16 0,16 0,0 0,65 0,62 4,8
Osakekohtainen tulos -2,42 2,15 -212,6 -1,62 4,14 -139,1
Osakekohtainen EPRA NRV 19,53 22,04 -11,4
Osakekohtainen oma padoma 15,55 17,25 -9,9
Osinko/osake @ 0,39 0,38 2,6

* Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaén vaihtoehtoisista tunnuslu-
vuista tilinpaatodstiedotteen Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmaytyslaskelmat -osiossa.

U Sisaltaa Myytavana olevia pitkAaikaisia omaisuuseria.
2 Ej sisalla Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria.

3 2022: hallitus esitt4a yhtitkokoukselle, etté osinkoa jaetaan 0,39 euroa/osake.
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Toimitusjohtajan katsaus

Saavutimme strategian mukaiset tavoitteemme viime vuonna
niin kasvun kuin kannattavuuden osalta. Liikevaihto, netto-
vuokratuotto ja FFO kasvoivat, ja taloudellinen tilanteemme on
pysynyt vahvana. Sijoituskiinteistéjemme arvo laski markki-
noilla nousseiden tuottovaateiden vuoksi.

Ennakoimamme mukaisesti pandemialla oli vain tilap&inen vai-
kutus muuttoliikkeeseen kohti suurimpia kasvukeskuksia.
Vuokramarkkinoiden kysynté parani sen jalkeen, kun pitkaan
vallinnut koronapandemiasta johtuva epavarmuus alkoi halveta
ja kaupungistuminen jatkui. Vuokrausasteemme kaantyikin
kasvuun vuoden toisella puoliskolla ja oli vuoden viimeisella
neljanneksella 93 %. Myods vuokralaisten vaihtuvuus laski. Pie-
nemmilla paikkakunnilla vuokrausasteemme on palautunut jo
lahes pandemiaa edeltavélle tasolle. Pddkaupunkiseudulla
suunta kaantyi positiiviseksi hieman viiveella.

Investointimme olivat p&attyneen vuoden aikana yhtién histo-
rian toiseksi suurimmat, yli 500 miljoonaa euroa. Aloitimme
477 asunnon rakentamisen ja vuoden lopussa rakenteilla oli 1
804 asuntoa. Vuoden aikana valmistui 1 348 asuntoa. Onnis-
tuimme kasvattamaan asuntoportfoliotamme merkittavasti
myds, kun ostimme kesélla yhteensd 985 asuntoa.

Uudiskohdeinvestointiemme lisksi meilla on kdynnissé kon-
versiohankkeita, joissa entisid Metropolian tiloja muunnetaan
asunnoiksi. Naistéa ensimmaisena kaynnistyivat Uuden ja Van-
han kemian rakennusty6t Helsingin Bulevardilla viime vuoden
alussa. Liséaksi Suomen ensimmainen vuokra-asumiskaytdssa
oleva pilvenpiirtdja Lumo One valmistui Helsingin Kalasata-
maan kauppakeskus Redin paélle. 120 metria korkeassa torni-
talossa on yhteensé 291 asuntoa 31 kerroksessa ja erittain
monipuoliset yhteistilat mahdollistaen esimerkiksi etatyon,
opiskelun tai juhlan huikein nakymin.

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2022

Vuoden toisella puoliskolla toimintaymparistdssa tapahtuneet
muutokset kuten korkojen voimakas nousu, ennatyksellisen
nopeaksi kiihtynyt inflaatio seka lisdantynyt taloudellinen epa-
varmuus alkoivat nakya selvemmin rakentamisen volyymeissa.
Nakyvyys heikkeni, ja tAmén vuoksi teimmekin paatoksen, etta
emme toistaiseksi tee uusia investointipaatoksia. Kaynnissa
olevat hankkeet ovat kuitenkin edenneet suunnitelmien mukai-
sesti.

Vahva, hyvin hoidettu tase sek& monipuolinen rahoitusrakenne
ovat aina olleet olennainen osa strategiamme toteuttamisessa.
Naiden merkitys korostui entisestaan rahoitusmarkkinoiden
epavarmuuden lisdantyessa viime vuonna. Laskimme alkuvuo-
desta liikkeeseen toisen vihrean joukkovelkakirjalainan ja ta-
man lisdksi teimme useita rahoitusjarjestelyité pankkien
kanssa varmistaaksemme hyvan likviditeettiaseman myds jat-
kossa. Korkea suojausasteemme vahentad nousevien korko-
jen vaikutusta rahoituskuluihimme.

Laajensimme vuoden 2022 aikana lisapalvelutarjontaamme
asukkaille. Verkkokauppaostosten maaran kasvaessa olemme
laajentaneet asukkaiden kaytdssé olevien pakettiautomaattien
verkostoa merkittévasti. Olemme myds tuoneet MyLumo-pal-
veluun useille paikkakunnille uusia paikallisia palvelukumppa-
neita, jotka tarjoavat muun muassa asennus- ja siivouspalve-
luita.

Vastuullisuustydmme jatkui vastuullisuusohjelmamme mukai-
sesti. Energiatehokkuuteen ja paastdjen vahentamiseen téh-
taavien toimenpiteiden liséksi viime vuoden isoja avauksia
ovat olleet uuden Nollaa [Ammityksen hiilijalanjalkesi -palvelun
ja asukkaille suunnatun hiilijalanjalkitestin lanseeraaminen.
Olemme my0s osallistuneet valtakunnalliseen Astetta alem-
mas -kampanjaan ja toteuttaneet mittavan viestintdkampanjan,
jolla olemme kannustaneet asukkaitamme séahkénsaastami-
seen kaytadnnodn neuvojen kautta.

Joulukuussa julkistimme organisaatiouudistuksen, joka astui
voimaan vuodenvaihteessa. Perustimme uuden asiakaskoke-
mus-, markkinointi- ja viestintéfunktion, ja tavoitteemme on
johtaa asiakaskokemusta ja sen kehittamista yhtena kokonai-
suutena. Uskon, ettd yhdistamalla asiakasymmarrys ja asia-
kaskokemus arjen tekemiseemme yha syvemmin, samoin kuin
omien yhteistybkumppaniemme toimintaan, tulemme luomaan
yh& parempaa Lumo-asiakaskokemusta.

Parjasimme viime vuonna hyvin haasteellisessa ymparistdssa,
ja haluankin kiittda tydntekijoitimme erinomaisesta tyosta.

Lammin kiitos my6s kaikille asiakkaille, yhteistybkumppaneille
seka osakkeenomistajille luottamuksesta Kojamoa kohtaan.

Jani Nieminen

toimitusjohtaja



Toimintaymparisto
Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhtioon vaikuttaa
erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Suomen kas-
vukeskuksissa. Liséksi yhtioon vaikuttavat makrotaloudelliset

Liiketoimintaympariston avainluvut

tekijat, kuten talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissa
olevat tulot, inflaatio, alueellinen vaestdnkasvu ja kotitalouk-
sien koon kehitys.

% 2023E 2022E
BKT:n kasvu -0,2 1,9
Tyo6ttdmyys 7,0 6,8
Inflaatio 4,0 7,0

Lahteet: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 12/2022

Valtiovarainministerion (VM) joulukuussa julkaiseman taloudel-
lisen katsauksen mukaan maailmantalouden nakymat ovat
synkat Vengjan hydkkayssodan ja Euroopan energiakriisin jat-
kuessa. Yhdysvaltojen inflaatio on hidastunut kesén huippulu-
kemista nopeasti tiukentuneen rahapolitiikan ansiosta. Euro-
alueen nékymat ovat vaikeat kuluttajien ennétyksellisen heikon
luottamuksen takia ja alueen talouskasvun uskotaan hidastu-
van. Rahapolitiikan kiristyminen jatkunee lyhyella tahtaimell&.

Toimialan toimintaymparisto

Toimialan avainluvut

Suomen talouskasvu hidastui viime vuonna ja Suomen ennus-
tetaan ajautuvan vuonna 2023 lievaan taantumaan. Kuluttaja-
hinnat nousivat viime vuonna nopeimmin vuosikymmeniin.
T&na vuonna hintojen nousu hidastuu, mutta inflaation ennus-
tetaan pysyvan yha korkealla. Hintojen ja korkojen nousu leik-
kaa kotitalouksien ostovoimaa ja kulutus vahenee vuonna
2023. Tydllisuustilanne séilyy kaikesta huolimatta hyvana ja
kulutuksen uskotaan toipuvan loppuvuonna reaalitulojen kaan-
tyessa nousuun.

2023E 2022E

Aloitetut asunnot, kpl 36 000 40 800
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 16 600 22 200
My®onnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 38 796
Rakennuskustannukset, muutos % n/a 53

* Rullaava 12 kk, marraskuu 2022

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, lokakuu 2022; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2022, lokakuu

OP Asuntomarkkinakatsaus 2022/Q4

Etla julkaisi lokakuussa toimialakatsauksen, jonka mukaan
asuinrakentaminen kasvoi vuoden 2022 alkupuoliskolla voi-
makkaasti johtuen edellisvuonna aloitettujen asuntohankkei-
den suuresta maarastéa. Seka asuin- ettd muuhun rakentami-
seen mydnnettyjen lupien maarat ovat kuitenkin laskeneet voi-
makkaasti. Tama heijastuu aloitettuihin uusiin rakennushank-
keisiin, joiden maarat vahentyivat vime vuonna. Kiristynyt ra-
hapolitiikka ja talouden suhdannetilanteen heikkeneminen hei-
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jastuivat asuntojen kysyntaan ja kotitalouksien nostamien uu-
sien asuntolainojen maarat kaantyivéat viime vuonna voimak-
kaaseen laskuun.

RT:n lokakuun asuntotuotantokyselyn mukaan tuotanto supis-
tui viime vuoden loppupuolella selvéasti. Kustannusten nousu
seka kysynnan vahentyminen vaikuttivat negatiivisesti uusien
hankkeiden aloituksiin. My6s kannattavuuden lasku, korkojen
nousu ja tonttien kustannukset haittaavat tuotantoa. Kyselyn
mukaan asuntotuotanto védhenee kuluvana vuonna.



Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston Vuokralla

kasvu- asuvien

ennuste, % kotitalouksien osuus, %

Alue 2021-2040 2010 2021
Helsinki 19,9 47,1 49,9
Paskaupunkiseutu ¥ 21,7 41,9 46,1
Helsingin seutu 2 n/a 37,7 421
Jyvaskyla 4,6 40,2 45,7
Kuopio 0,0 36,5 41,7
Lahti n/a 37,3 41,0
Oulu 5,5 36,7 43,1
Tampere 11,1 42,2 50,6
Turku 12,4 43,0 51,0
Muu Suomi n/a 23,8 27,0

9 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpad, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vihti
Lahteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2021; MDI vaestéennuste 2040

MDI:n syyskuussa 2022 julkaiseman vaestéennusteen mu-
kaan kaupungistuminen jatkuu, perinteisen kasvukolmion mer-
kitys vahvistuu entisestéaan ja alueelliset erot kasvavat. Alueel-
linen eriytyminen ja erilaistuminen ovat kuitenkin pikemminkin
kilhtyméssa kuin tasoittumassa ja mikrosijainnin ja solmupistei-
den merkitys korostuu kaikessa.

Uudessa ennusteessa on esitetty nelja kasvun skenaariota. Eri
skenaarioissa paakaupunkiseudun vaeston ennustetaan kas-
vavan 11-22 prosenttia vuosina 2021—- 2040. My6s Turku ja

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtid sijoi-
tuskiinteistdjen kayvalla arvolla mitattuna. Kojamo tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistdportfolioon kuu-
lui tilikauden lopussa 39 231 (36 897) vuokra-asuntoa. Koja-
mon sijoituskiinteistjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 8,2
(8,3) miljardia euroa. Sijoituskiinteisttihin sisaltyvéat seka val-
miit asunnot ettd kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kéayvalla arvolla mitattuna 97,7 prosenttia Kojamon vuokra-

asunnoista sijaitsi 31.12.2022 Suomen seitsemasséa suurim-
massa kasvukeskuksessa, 88,1 prosenttia Helsingin, Tampe-
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Tampere kasvavat kaikissa neljassa skenaariossa yli 10 pro-
senttia.

Nordean joulukuussa julkaiseman Asuntomarkkinakatsauksen
mukaan vuokrakysynnéssé on nahtavissa pienia elpymisen
merkkeja ja vuokrailmoitusten maéara on kaantynyt laskuun.
Korkojen nousu nakyy my®s omistusasujien kuluissa ja omis-
tusasumisen suhteellinen kallistuminen tukee vuokrakysyntaa.

reen seka Turun seudulla ja 76,1 prosenttia Helsingin seu-
dulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-asuntomarkkinasta
on noin nelja prosenttia.

Kojamo pyrkii luomaan parhaan asiakaspalvelukokemuksen
asiakkailleen, ja siksi se on panostanut merkittavasti palvelui-
hin. Lumo-verkkokaupassa asiakkaat voivat vuokrata sopivan
asunnon maksamalla ensimmaisen kuukauden vuokran ja sen
jalkeen muuttaa uuteen asuntoon jopa seuraavana paivana.
Kojamon asukasyhteistydmalli antaa asukkaille mahdollisuu-
den vaikuttaa asumisen ja Lumo-palveluiden kehittamiseen.
Lumo-asunnoissa on tarjolla useita erilaisia palveluita, kuten
vuokraan sisaltyva laajakaistayhteys ja autojen yhteiskaytto-
palvelu.



Taloudellinen kehitys loka—joulukuussa 2022

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 107,9 (99,6) miljoonaan euroon. Lii-
kevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotoista.

Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat positiivisesti vuosina 2021
ja 2022 valmistuneet vuokra-asunnot, kesalla 2022 ostetut
kohteet seka vuokrien ja vuokrausasteen kehitys.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 72,4 (65,5) miljoonaan euroon, mika
vastaa 67,1 (65,8) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokratuoton
kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu seka kor-
jauskulujen lasku ja negatiivisesti kiinteistdjen yllapitokulujen
kasvu.

Tulos ennen veroja oli -748,3 (662,9) miljoonaa euroa. Tulok-
seen sisaltyy -792,8 (621,6) miljoonan euron nettovoitto sijoi-
tuskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta. Voitto ennen
veroja ja ilman nettotulosta sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon
arvostamisesta parani 3,2 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -15,9 (-15,5) miljoonaa euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy 0,2 (-0,5) miljoonaa eu-
roa johdannaisten realisoitumatonta kéyvéan arvon muutosta.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) oli 40,7
(38,6) miljoonaa euroa. FFO:n kasvuun vaikutti katsauskau-
della parantunut nettovuokratuotto.

Taloudellinen kehitys tammi—joulukuussa 2022

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 413,3 (391,7) miljoonaan euroon.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat positiivisesti vuonna 2021
ja 2022 valmistuneet vuokra-asunnot, kesalla 2022 ostetut
kohteet seka vuokrien kehitys ja vuokrausasteen kehitys toisen
vuosipuoliskon aikana, ja negatiivisesti vaikutti alkuvuonna hei-
kentynyt taloudellinen vuokrausaste.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 280,1 (262,3) miljoonaan euroon,
mik& vastaa 67,8 (67,0) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokra-
tuoton kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu
seké korjauskulujen lasku ja negatiivisesti kiinteistdjen yll&apito-
kulujen kasvu, joista erityisesti s&hko- ja lammityskustannukset
olivat vertailukautta suuremmat.

Tulos ennen veroja oli -499,8 (1 278,9) miljoonaa euroa. Tu-

lokseen sisaltyy -682,0 (1 105,7) miljoonan euron nettotulos si-
joituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta seka sijoi-
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tuskiinteistdjen luovutusvoittoja 0,2 (0,3) miljoonaa euroa. Net-
totulos sijoituskiinteistdjen kaypéaan arvoon arvostamisesta
laski pa&osin johtuen tuottovaatimusten noususta. Neljannen
kvartaalin aikana markkinoilla ei tehty merkittavia transaktioita.
Tuottovaatimukset ovat ulkopuolisen asiantuntijan ndkemys.
Tulos ennen veroja ja ilman nettotulosta sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon arvostamisesta parani 9,0 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -57,4 (-54,9) miljoonaa euroa.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat 2,5 miljoonaa euroa vertailu-
kautta suuremmat. Sijoitusten arvostusvoitto/tappio oli-1,4
(0,1) miljoonaa euroa ja johdannaisten realisoitumaton kayvan
arvon muutos 6,8 (3,0) miljoonaa euroa. Korkokulut kasvoivat
vertailukaudesta 5,7 miljoonaa euroa, mika johtui vertailu-
kautta suuremmasta korollisen velan maarasta.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) oli 160,7
(153,1) miljoonaa euroa. FFO:n kasvuun vaikutti erityisesti tili-
kaudella parantunut nettovuokratuotto.

Kojamo on selvittédnyt Vengjan hyékkayssodan ja COVID-19-
pandemian vaikutukset konsernin tulokseen, rahavirtoihin ja
kannattavuuteen ja todennut, ettéd Venajan hydkkayssodalla ja
pandemialla ei ollut merkittavia vaikutuksia edell& mainittuihin
eriin tilikaudella.



Tase, rahavirta ja rahoitus

31.12.2022  31.12.2021
Taseen loppusumma, M€ 8 482,3 8716,8
Oma paaoma, M€ 3842,7 4 263,3
Osakekohtainen oma paaoma, € 15,55 17,25
Omavaraisuusaste, % 45,3 49,0
Oman paaoman tuotto-% (ROE) -9,9 27,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) -5,7 19,2
Korolliset velat, M€ 3678,2 3334,5
Loan to Value (LTV), % 43,7 37,7
Lainojen keskikorko, % * 1,9 1,8
Keskimé&aréinen laina-aika, vuotta 3,5 4,3
Rahavarat, M€ 119,4 197,0

* Siséltéaad korkojohdannaiset.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella hyva. Kojamolla oli tili-
kauden lopussa rahavaroja 119,4 (197,0) miljoonaa euroa ja
likvideja rahoitusvaroja 104,0 (128,8) miljoonaa euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lo-
pussa kaytdssa 30,9 (50,0) miljoonaa euroa. Lisaksi Kojamolla
on 300 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan
euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa kayt-
tamatta.

Tilikauden aikana tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyita:

Kojamo Oyj allekirjoitti maaliskuussa 100 miljoonan euron suu-
ruisen sitovan valmiusluottolimiitin Swedbank AB (publ)
kanssa. Valmiusluottolimiitti on vakuudeton ja sen maturiteetti
on 3 vuotta kahdella yhden vuoden lisoptiolla. Valmiusluottoli-
miittisopimuksen marginaali on sidottu Kojamon keskeisiin
vastuullisuustavoitteisiin liittyen uudisrakentamisen energiate-
hokkuuteen seka kiinteistoportfolion hiilijalanjaljen pienentéami-
seen. Rahoituslimiittia tullaan kayttdmaan yhtion yleisiin rahoi-
tustarpeisiin ja se korvasi Swedbankin kanssa solmitun
vuonna 2022 erdantyvan 100 miljoonan euron suuruisen val-
miusluottolimiitin.

Kojamo Oyj laski maaliskuussa liikkeeseen 300 miljoonan eu-
ron suuruisen vakuudettoman vihreén joukkovelkakirjalainan.
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Lainan maturiteetti on 4 vuotta ja se eraéntyy 31.3.2026. Lai-
nalle maksetaan kiinted& 2,0 prosentin vuotuista korkoa. Ky-
seessa on yhtion toinen vihred joukkovelkakirjalaina. Joukko-
velkakirjalaina laskettiin likkeeseen Kojamo Oyj:n 16.3.2022
péivatyn 2 500 000 000 euron suuruisen EMTN:n ohjelman
esitteen alla.

Kojamo Oyj allekirjoitti lokakuussa OP Yrityspankin kanssa uu-
den 100 miljoonan euron suuruisen luottosopimuksen. Luotto-

sopimus on vakuudeton ja sen maturiteetti on 6 vuotta. Rahoi-
tus tullaan kayttamaan yhtién yleisiin rahoitustarpeisiin.

Kojamo Oyj allekirjoitti joulukuussa Danske Bank A/S, Suomen
sivuliikkeen kanssa uuden 50 miljoonan euron suuruisen luot-
tosopimuksen. Lainasopimuksen marginaali on sidottu Koja-
mon keskeisiin vastuullisuustavoitteisiin liittyen uudisrakenta-
misen energiatehokkuuteen seka kiinteistéportfolion hiilijalan-
jalien pienentédmiseen. Laina on vakuudeton ja sen maturiteetti
on 3 vuotta kahdella yhden vuoden lisdoptiolla. Lainalla jal-
leenrahoitettiin Dansken kanssa kevaalla 2023 erdantyva 50
miljoonan euron suuruinen luottosopimus.

Kojamon vakuudettomiin rahoitussopimuksiin siséltyy rahoitus-
kovenantteja. Naité on kuvattu tarkemmin liitetiedossa 4.6.



Kiinteistbomaisuus ja kaypa arvo

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. v 8 327,5 6 863,1
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 478,9 343,7
Ajanmukaistamisinvestoinnit 22,5 11,9
Myydyt sijoituskiinteistot -1,3 -2,5
Aktivoidut vieraan padoman menot 4,6 54
Voitto/tappio kdyp&én arvoon arvostamisesta -682,0 1105,7
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 8 150,2 8 327,5

Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistéja 0,0 (1,1) miljoonaa euroa.
U Sisaltaa vuokralle otettuja tontteja. Nettotulos sijoituskiinteistdjen kdypasn arvoon arvostamisesta

johtui paaosin tuottovaatimusten kasvusta.

2 Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli tili-
kauden lopussa 39 231 (36 897) kappaletta.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo mééritel-
laan neljannesvuosittain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omista-
mien sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksestéa. Viimeisin lau-
sunto on annettu tilanteesta 31.12.2022. Kayvan arvon maari-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli tili-
kauden lopussa noin 184 000 kemz2 (162 000 kem?). Tontti- ja
kiinteistokehitysvarannon (siséltdéen ns. Metropolia-kohteet)
kaypa arvo oli tilikauden paattyessa 152,7 (131,1) miljoonaa
euroa.

Asuntovuokraus

Asunnot 31.12.2022  31.12.2021
Asunnot, lkm 39 231 36 897
Keskineliovuokra, €/m?/kk 17,55 16,95
Keskinelibvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m3/kk 17,30 16,74

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digita-
lisoitumisen seka yhteisdllisyyden trendeihin ja tarjoaa asiak-
kailleen asuntoja hyvilla sijainneilla seké arkea helpottavia,
asumisen viihtyisyytté ja yhteisollisyytta parantavia palveluita.
Tavoitteena on yllapitéa verkostomaista palvelualustaa, jonka
avulla palveluita voidaan ottaa kayttéon ketterasti yhteistydssa
eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiinteistot toimivat alustana,
johon uudet palvelut ovat helposti kytkettavissa.

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

Vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuokrattavissa Lumo-
verkkokaupassa, josta asiakas voi vuokrata haluamansa asun-
non verkkopankkitunnusten avulla ja maksamalla ensimmai-
sen kuukauden vuokran.

% 1-12/2022 1-12/2021
Taloudellinen vuokrausaste 92,0 93,9
Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja 31,1 33,3
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 0,3 -0,3
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 15 1,2
* Kaksi vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltavaéan 12 kuukauteen.
Taloudellinen vuokrausaste oli kumulatiivisesti 92,0 (93,9) pro-
senttia tilikaudella. Taloudellinen vuokrausaste lahti nouse-
maan vuoden jalkimmaisella puoliskolla ja vuoden viimeisen
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vuosineljanneksen taloudellinen vuokrausaste oli 93,0 prosent-
tia. COVID-19-pandemialla oli oleellinen vaikutus yhtién talou-
delliseen vuokrausasteeseen. Tilikauden paattyessa peruskor-
jausten vuoksi tyhjana oli 274 (223) asuntoa.

Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.12.2022

Helsingin Tampereen Turun Kuopion Lahden
% seutu seutu seutu Qulu Jyvéskyla seutu seutu Muut
Jakauma asuntojen
lukumé&aran mukaan 61,3 9,9 5,2 57 53 4,3 3,7 4,7
Jakauma kayvan
arvon mukaan 76,1 8,0 3,9 2,7 2,8 2,2 2,0 2,3
Tietoja kiinteistdportfoliosta 31.12.2022
Liike- ja
muiden
Asuntojen vuokrattavien Taloudellinen
maara, tilojen méaara, Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kéaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl kpl M€ 1 000 €/kpl €/m? % P
Helsingin seutu 24 043 457 5813,6 237 4 387 90,5
Tampereen seutu 3899 113 611,7 152 2974 96,7
Turun seutu 2047 27 301,5 145 2703 95,7
Muut 9242 149 908,9 97 1836 94,4
Yhteensa 39 231 746 76356 Y 191 3572 92,0
Muu 514,5 ?
Portfolio yhteensa 39231 746 8 150,2

D Luvut liittyvét portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, pois lukien kdynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt

osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat.

2 Kaynnissa olevien uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka kayttéoikeus-

omaisuuserien kaypa arvo.

® Taloudellinen vuokrausaste ei pida siséllaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit

M€ 31.12.2022 31.12.2021
Hankitut sijoituskiinteistot * 4745 339,5
Ajanmukaistamisinvestoinnit 22,5 11,9
Aktivoidut vieraan padoman menot 4,6 54
Yhteensa 501,6 356,9
Korjaukset 30,2 32,4
* Ei sisalla vuokralle otettuja tontteja.

Asunnot

Lukumaara 31.12.2022  31.12.2021
Asunnot tilikauden alussa 36 897 35802
Ostot 985 -
Valmistuneet 1348 1282
Puretut tai kayttotarkoituksen muutokset 1 -187
Asunnot tilikauden lopussa 39 231 36 897
Tilikaudella aloitetut 477 1333
Rakenteilla tilikauden lopussa 1804 2675
Uudistuotannon esisopimukset 230 636

Tilikauden aikana ostettiin 985 (0) vuokra-asuntoa. Kojamo on
tilikauden aikana tiedottanut néista sopimuksista seuraavasti:

e 23.6.2022 sopimus NREPIn hallinnoiman rahaston kanssa
942 vuokra-asunnon ostosta Suomen kasvukeskuksissa.

e 27.6.2022 sopimus 43 vuokra-asunnon ostosta Helsingin
T6Ol6sta.
Kojamo on tilikauden aikana tiedottanut seuraavien kohteiden

rakentamisesta:

e 8.2.2022 sopimus Marvea Oy:n kanssa 49 uuden asunnon
rakentamisesta Tampereen keskustaan.

e 22.2.2022 sopimus Jatke Lansi-Suomi Oy:n kanssa 84 uu-
den asunnon rakentamisesta Turun Vasaramakeen.
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e 15.3.2022 sopimus Jatke Toimitilat Oy:n kanssa 77 asun-
non rakentamisesta Helsingin Bulevardi 31:een.

e 25.4.2022 sopimus Hausia Oy:n kanssa 178 asunnon ra-
kentamisesta Espoon Finnoon alueelle.

e 27.6.2022 sopimus Varte Oy:n kanssa 98 vuokra-asunnon
rakentamisesta Vantaan Pahkinarinteeseen.

Kojamon rakenteilla olevista asunnoista 1 671 (2 626) sijaitsee
Helsingin seudulla ja 133 (49) Suomen muissa kasvukeskuk-
sissa. Tilikauden aikana valmistui yhteensa 1 348 (1 282)
asuntoa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikaudella 22,5 (11,9) mil-
joonaa euroa ja korjaukset 30,2 (32,4) miljoonaa euroa.

Kojamo arvioi, ettéd vuonna 2023 investoinnit kehityshankkei-
siin tulevat olemaan noin 160—190 miljoonaa euroa.
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Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

M€ 31.12.2022 31.12.2021
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 293,6 392,1
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 145,1 267,6
Yhteensa 438,7 659,6
Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet

31.12.2022 31.12.2021

M€ 1 000 k-m2 M€ 1 000 k-m?
Tontit 35,6 59 29,5 52
Tontit ja vanha asuinrakennus 44,4 57 21,6 32
Kayttotarkoituksen muutokset 72,8 68 80,0 78
Yhteensa ? 152,7 184 131,1 162
1 Johdon arvio tonttien kayvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset

31.12.2022 31.12.2021

M€ 1 000 k-m2 M€ 1 000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset ¥ 48,7 122,9
Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa ? 8,5 12 20,9 30
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2’ 31,0 44 23,8 39
 Siséltaen tontit.
2 Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
Strateglan edlstymlnen ja tavoltteet
Strategiset tavoitteet 2020-2023

2022 2021 2020 Tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 55 2,0 2,3 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ / vuosi 501,6 356,9 371,2 200-400
FFOlliikevaihto, % 38,9 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 43,7 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 45,3 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS) * 45 20 36 40
* Laskentatapa on muuttunut raportointikaudella siséllyttamalla laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle
2021 seka 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.
Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa omavaraisuusaste on vahintédéan 40 prosenttia ja ottaen huomi-
osinkoa vuosittain vahintdan 60 prosenttia kassavirrasta ennen oon yhtidn taloudellisen aseman.
kayttdpaaoman muutosta (FFO), edellyttden, ettd konsernin
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepddoma

Kojamon osakepadoma 31.12.2022 oli 58 025 136 euroa ja
osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa oli 247 144 399.

Kaupankaynti osakkeella

Kojamon osake on listattu Nasdaq Helsingin paalistalle.

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
aaneen yhtion yhtiokokouksessa. Osakkeisiin ei liity &anestys-
rajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhtién osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
FI4000312251.

2022 2021 2020
Alin kurssi, € 11,62 15,64 13,64
Ylin kurssi, € 22,10 21,42 21,45
Keskikurssi, € 16,98 18,97 17,95
Paatoskurssi, € 13,80 21,24 18,10
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa, M€ 3410,6 5249,3 4 473,3
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 86,5 125,0 159,2
Vaihto koko osakekannasta, % 35,0 50,6 64,4
Vaihdettuja osakkeita, M€ 1471,8 2 370,9 2858,1

Nasdag Helsingin porssilistan lisaksi Kojamon osakkeella kay-
tiin kauppaa myds muilla kauppapaikoilla. 1.1.-31.12.2022 va-
lisen& aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla
kaupankayntipaikoilla yli 185 (yli 135) miljoonaa kappaletta,
mika vastaa lahes 70 (yli 50) prosenttia koko kaupankaynti-
maarasta (Lahde: Monitor Finance).

Omat osakkeet

Tilikauden aikana tai sen pééattyessé Kojamo ei ole omistanut
omia osakkeita.

Osinko

Yhtibkokous 16.3.2022 péaétti hallituksen esityksen mukaisesti,
ettd yhtid maksaa tilikaudelta 2021 osinkoa 0,38 euroa osak-
keelta eli yhteensa 93 914 871,62 euroa ja vapaaseen omaan
padomaan jatetdan 214 511 245,73 euroa. Osingon maksu-
paiva oli 5.4.2022.

Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien méaara oli tilikauden lo-
pussa 12 047 mukaan lukien hallintarekister6idyt osakkeen-
omistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli tilikauden lopussa 53,8 prosenttia yh-
tion osakkeista. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa omis-
tivat tilikauden lopussa yhteensa 38,6 prosenttia Kojamon
osakkeista.

Kojamon osakkeenomistajien luettelo perustuu Euroclear Fin-
land Oy:Ita saatuihin tietoihin.

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2022

Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtiékokous 16.3.2022 valtuutti hallituksen paatta-
maan yhteensa enintdén 24 714 439 yhtion oman osakkeen
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Ehdotettu osakemééra vastaa noin 10 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintédén 30.6.2023 asti.

Hallitus valtuutettiin myds paattamaén osakeannista seka osa-
keyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maara voi olla yhteensa enintaan 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
seké uusien osakkeiden antamista etta yhtién hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintédén 30.6.2023 asti.

Lisaksi hallitus valtuutettiin paattamaéan harkintansa mukaan
osingonjaosta siten, ettd valtuutuksen perusteella jaettavan
osingon m&ara on enintdén 1,00 euroa osakkeelta. Valtuutus
oli voimassa 31.12.2022 asti.

Hallitus ei ole kayttanyt valtuutuksia.

Liputusilmoitukset

Kojamo vastaanotti vuoden 2022 aikana yhden Arvopaperi-
markkinalain 9. luvun 5. pykalan mukaisen liputusilmoituksen.
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limoitus on porssitiedotettu ja se on saatavilla Kojamon inter-
net-sivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/tie-
dotteet/.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2022 on julkaistu porssi-
tiedotteina ja ne ovat luettavissa Kojamon internet-sivuilla
https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtidkokous 16.3.2022 vahvisti tilinpaa-
toksen vuodelta 2021 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle. Liséksi yhtitkokous paatti osin-
gonmaksusta, hallituksen jasenten lukum&arasta, palkkioista ja
kokoonpanosta seka tilintarkastajan valinnasta ja palkkiosta.
Yhtiokokous hyvéksyi hallituksen jasenten, toimitusjohtajan
seka toimitusjohtajan sijaisen palkitsemisraportin 2021. Lisaksi
varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen paattamaan eri-
tyisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien myontamisesté, ku-
ten tarkoitetaan Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 8:ssa. Yh-
tibkokouksen poytakirja on saatavilla osoitteesta https://ko-
jamo.fi/yhtiokokous.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Matti Harjuniemi, Anne
Leskeld, Kari Kauniskangas, Reima Ryts6la ja Catharina
Stackelberg-Hammarén. Yhtion tilintarkastajana toimii KPMG
Oy Ab ja pdavastuullisena tilintarkastajana KHT Esa Kailiala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastus-
valiokunta seka palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokun-
nassa toimivat Anne Leskela (puheenjohtaja), Kari Kauniskan-
gas, Mikko Mursula ja Catharina Stackelberg-Hammarén. Pal-
kitsemisvaliokunnassa toimivat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Matti Harjuniemi ja Reima Rytsol&.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano pdrssitiedotettiin
16.9.2022. Kojamon kolme suurinta osakkeenomistajaa nimitti-
véat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-
jat: Arve Regland, talousjohtaja, Fredenborg AS; Jouko Pdl6-

Henkilosto

Vuoden 2022 lopussa Kojamon palveluksessa tydskenteli yh-
teensa 304 (325) henkilda, joista vakituisessa tydsuhteessa oli
270 (284) ja maaraaikaisessa 8 (41). Keskimaarin henkilostdéa
oli vuoden aikana 316 (321). Keskimaarainen tyésuhteen pi-
tuus oli 9,3 (9,4) vuotta. Henkildston vaihtuvuus vuonna 2022
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Hallituksen jasenet ja heidan maaraysvaltayhteisénsa omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiossa ja
yhtién kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensé 55 754 (51 741) osaketta. Johtoryhmén jésenet ja hei-
dan maaraysvaltayhteisdnsé omistivat yhtion osakkeita ja osa-
keperusteisia oikeuksia yhtitssa ja yhtién kanssa samaan kon-
serniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 190 033 (159 768) osa-
ketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaarasta
on 0,10 (0,09) prosenttia.

nen, toimitusjohtaja, Keskinainen Elakevakuutusyhtié limari-
nen ja Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskinainen tytelakeva-
kuutusyhtid Varma. Liséksi Kojamon hallituksen puheenjohtaja
toimii nimitystoimikunnan asiantuntijajisenena.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiobkokouksen pe-
rustama yhtidn osakkeenomistajista koostuva toimielin, jonka
tehtédvana on vuosittain valmistella ja esitella yhtitkokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, halli-
tuksen kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, hallituk-
sen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasen-
ten palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi tilikautena DI, MBA Jani Nieminen.
Toimitusjohtajan sijainen oli talousjohtaja, oikeustieteen lisen-
siaatti, EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Johtoryhmé&n muodostivat tilikauden lopussa toimitusjohtaja
Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt, markkinointi- ja viestin
tajohtaja Irene Kantor, asiakkuuksista vastaava liikketoiminta-
johtaja Tiina Kuusisto, digijohtaja Katri Harra-Salonen seka
omistuksista ja sijoituksista vastaava liiketoimintajohtaja Ville
Raitio.

Markkinointi- ja viestintdjohtaja Irene Kantor irtisanoutui loka-
kuussa ja han jatkoi tehtdvéssaén vuoden loppuun asti. Sa-
malla markkinointi- ja viestintajohtajan tehtava lakkasi ja pe-
rustettiin asiakaskokemuksesta vastaavan johtajan (CXO) teh-
tava, johon nimettiin Tiina Kuusisto (KTM).

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja ohjausjar-
jestelmasta ovat julkisesti saatavilla internetsivuilla
http://www.kojamo.fi.

oli 17,6 (10,9) prosenttia. Kesatyontekijoita palkattiin vuonna
2022 lahes 50 henkiloa.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 17,8
(16,4) miljoonaa euroa.
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Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Kojamon henkildsto kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin,
joka perustuu seka yhtion yhteisten, etté henkilékohtaisten ta-
voitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myds kaytdssé avainhenkildiden pitkaaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Koja-
mon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Tilikauden lopussa
kaynnissa on kolme ansaintajaksoa: 2020—-2022, 2021-2023,
2022-2024.

Vastuullisuus

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategisista
painopisteista. Vastuullisuus on kiinte&d osa Kojamon toimintaa
ja yrityskulttuuria, ja osa kaikkien kojamolaisten tyota.

Vastuullisuusohjelmamme

Vastuullisuusohjelmamme 2020-2023 sis&ltaa vastuullisuus-
tydbmme painopistealueet tavoitteineen: kestavien kaupunkien
rakentaja, paras asiakaskokemus, osaavin henkildsto ja ener-
ginen tydpaikka seka vastuullinen yrityskansalainen. Vastuulli-
suusohjelman painopistealueet koostuvat liiketoiminnallemme
lisdarvoa tuottavista vastuullisuusteemoista seka niihin liitty-
vista lyhyen ja pitk&n aikavélin tavoitteista ja toimenpiteista,
seké keskeisista suorituskyvyn mittareista. Vastuullisuusohjel-
mamme térkeina tukipilareina ovat liikketoimintamme pitkan
téhtdimen kannattavuuden ja kasvun varmistaminen, kestava
ja vastuullinen toimintamme seka vastuullisuuden [&pinakyva
viestinta ja raportointi.

Olemme vastuullisuusohjelmassamme sitoutuneet YK:n kesta-
véan kehityksen tavoitteisiin seka kiinteisttkantamme hiilineut-
raaliin energiankayttéon vuoteen 2030 mennessa.

Vastuullisuusraportoinnin kehittdminen

Olemme jatkaneet panostusta korkeatasoiseen lapindkyvaan
vastuullisuustyémme raportointiin. Raportoimme GRI- ja EPRA
(European Public Real Estate Association) Sustainability Best
Practice Recommendations -viitekehysten mukaisesti. Vuonna
2022 olemme aloittaneet raportoimisen ilmastonmuutokseen
liittyvista riskeistiamme TCFD-viitekehyksen avulla.

Raportoimme vuonna 2022 kolmatta kertaa kansainvéliseen
kiinteistdalan Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) vastuullisuusarviointiin. Tuloksemme oli 72 pistetta
sadasta ja kaksi téhted viidesta. Tuloksemme laski viidella pis-
teelld edellisvuoden tasosta. Tulokseemme vaikutti yhtaalta
saéolosuhteiden takia kasvanut energiankulutus seké toisaalta
muutos tavassa pisteyttda vuokralaisten energiankulutusta.
Ylitimme jélleen oman vertailuryhméamme (Europe, Listed Re-
sidential Multi-Family) keskimé&araisen tuloksen (68) ja sijoi-
tuimme vertailuryhmassamme kolmannelle sijalle.

Vastuullisuusraportointimme sai lisaksi tunnustusta eurooppa-
laisten julkisesti noteerattujen kiinteistosijoitusyhtididen etujar-
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Kojamon hallitus paatti 17.2.2022 pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelman ansaintajaksosta 2022-2024. Ansaintajakson
mahdolliset palkkiot perustuvat liikkevaihtoon ja osakekohtai-
seen kassavirtaan ennen kayttépaddoman muutoksia (FFO).
Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa
enintdan 104 934 osakkeen arvoa siséltéen myds rahana mak-
settavan osuuden.

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
madrdaisina olisi maksimipalkkio 309 453 Kojamon osaketta
vastaava maara, mista 50 prosenttia maksetaan Kojamon
osakkeina ja 50 prosenttia rahana. Lisétietoa pitkan aikavalin
kannustinjarjestelmasta l16ytyy Kojamon vuoden 2022 palkitse-
misraportista seka Kojamon verkkosivuilta.

jestd EPRA:Ita. EPRA palkitsi vastuullisuusraporttimme vuo-
delta 2022 hopeatason maininnalla jo kolmatta kertaa perak-
kain.

Kestavien kaupunkien rakentaja

Jo vuodesta 2016 lahtien olemme rakentaneet lahes kaikki
omaa tonttivarantoa hyédyntavat uudisrakennushankkeet 1&-
hes nollaenergiarakennuksina nZEB-periaatteiden mukaisesti.
Tilikauden lopussa Kojamon kaikista vuodesta 2016 lahtien
valmistuneista kohteista 84 % on lahes nollaenergiakohteita.
Rakenteilla olevista oman tonttivarannon asunnoista, joiden
suunnittelu on alkanut ennen vuotta 2021, 88 % oli lahes nolla-
energiakohteita. Olemme paivittdneet tavoitettamme vuodesta
2021 lahtien siten, etta rakenteilla oleville oman tonttivarannon
asunnoille tavoitteena on E-luku < 80. Tallaisia kohteita oli 100
% vuonna 2022 rakenteilla olevista kohteista.

Kojamo on liittynyt Kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen
vuokra-asuntoyhteisdjen toimenpideohjelmaan (VAETS 1)
vuosille 2017-2025. Tavoitteenamme on tehostaa energianku-
lutusta sopimuskaudella 7,5 prosenttia vuoden 2016 tasoon
verrattuna. Panostamme kiinteistoportfolioomme kuuluvien ra-
kennusten energiankulutuksen hallintaan ja teko&lypohjainen
jarjestelmé& ohjaa 29 000 omistamamme asunnon sisalampoti-
laa. Lisaksi kaikki kiinteistdistimme on liitetty energian- ja ve-
denkulutuksen etéavalvontajérjestelmaén, mik& mahdollistaa
nopean reagoinnin ja korjaustoimenpiteen esimerkiksi vuototi-
lanteessa. Aloitimme vuonna 2022 seitseman kohteen sanee-
raamisen kaukolammaosta maalampoon. Neljaén naista koh-
teista rakennetaan liséksi lammon talteenotto. Koko kiinteisto-
kantamme kiinteistosahko, eli yhteisten tilojen ja piha-alueiden
sahko, on vuonna 2022 tuotettu 100-prosenttisesti hiilineutraa-
leilla energialahteilla.

Kojamon kaikki omat toimistot ovat WWF Green Office —sertifi-
oituja.

Paras asiakaskokemus

Haluamme tarjota asiakkaillemme parhaan asumisen asiakas-
kokemuksen. Luomme turvallisia ja viihtyisia koteja, jotka tar-
joavat asiakkaillemme yhteisdllisyyttd, vastuullista asumista
seké elamaa helpottavia palveluita. Asiakkaan silmin —toimin-
tamalli on vakiintunut tavaksemme toimia. Aktiivisista asuk-
kaista koostuvia Lumo-tiimeja on vuoden 2022 aikana ollut toi-
minnassa lahes 400.
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Olemme vuoden 2022 aikana jatkaneet panostuksia vastuulli-
sen asumisen palveluvalikoimamme kehittamiseksi. Tarjo-
amme nyt kaikille Lumo-kotien asukkaille mahdollisuuden yh-
teiskayttdautoihin. Kaikista kohteistamme |6ytyy vuokraan si-
séltyva vahintdan 50 Mbit/s nettiyhteys. Asukkailla on liséksi
mahdollisuus ostaa DNA:Ita lisdnopeutta etuhintaan. Lansee-
rasimme Nollaa lammityksen hiilijalanjélkesi -palvelun. Sa-
malla lanseerasimme digitaalisen Hiilijalanjalkitestin, jonka
avulla asukkaamme voivat arvioida elamantapansa kesta-
vyytta. Testiin osallistuttuaan asukkaat saavat tuloksena raata-
I6ityja vinkkeja kestdavampaan asumiseen ja elamaan.

Osaavin henkilost6 ja energinen tyopaikka

Varmistamme tulevaisuuden kilpailukyvyn osaamisen kehitta-
misella ja silla, etta tydntekijakokemus houkuttelee parhaat te-
kijat. Teemme jatkuvaa ty6ta henkiléstbmme hyvinvoinnin ja
yrityskulttuurin edistamiseksi. Yrityskulttuurimme perustana
ovat Kojamon yhteiset arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja
Rohkeus uudistaa.

Katsauskaudella jatkoimme johtamisen kehittdmisen teemaa
painottaen yrityskulttuurin kautta johtamista ja valmentavaa
johtamisotetta. Kéynnistimme Innosta ja uudistu -koulutussar-
jan, joka kannustaa muutoskyvykkyyteen. Koulutuksissa
saimme uusia oivalluksia mm. tiedolla johtamisesta, tekoélyn
hyddyntamisesta sekd moderneista oppimisen tavoista.

Henkilostotyytyvaisyystutkimuksen kokonaiskeskiarvo hieman
laski edellisvuodesta ollen 3,96/5. Kyselyyn vastasi 79 % hen-
kilostdstamme. Panostukset johtamisen kehittdmiseen nékyi-
vat tuloksissa ja esimerkiksi esihenkiloty6 sai positiivista pa-
lautetta. Kehityskohteeksi nousi sisdinen viestinta, jonka vah-
vistamiseksi luodaan uusia toimintamalleja vuonna 2023.

Uudet kojamolaiset ovat tyytyvaisia saamaansa perehdytyk-
seen ja tyonaloituksen prosesseihin; eNPS oli 75.

Vastuullinen yrityskansalainen

Kojamon arvoihin perustuvat liketoimintaperiaatteet ovat toi-
mintatapojemme perusta ja koskevat jokaista kojamolaista. Lii-

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etté lahiajan merkittavimmat riskit ja epavar-
muustekijat aiheutuvat Vengjan hyokkayksesta Ukrainaan ja
taman vaikutuksista talouden kehitykseen. Venajan hyokkays
Ukrainaan on aiheuttanut taloudellista epdvarmuutta ja heiken-
tédnyt Suomen talouskasvundkymié. Sota on nostanut kulutta-
jahintoja mink& seurauksesta kuluttajien ostovoima heikentyi ja
talouden kasvu hidastui. Erityisen voimakasta hintojen nousu
on ollut energiassa ja raaka-aineissa.

Sodan jatkuminen aiheuttaa epdvarmuutta myos tulevina kuu-
kausina, milla voi olla vaikutuksia asunto- ja kiinteistémarkki-
noihin, kuten asuntojen hintoihin, vuokratasoihin ja tuottovaati-
muksiin seka rakennusliikkeiden toimintaan. Liséksi talouspa-
kotteilla ja niiden laajuudella voi olla vaikutuksia rakennusma-
teriaalien saatavuuteen ja hintoihin. Mikali inflaatio jatkuu kor-
keana, nousevat kustannukset yleisesti, mik& saattaa vaikuttaa
Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka asuntojen kaypaéan
arvoon. Rakennuskustannusten nousulla voi olla vaikutusta
uusien kehityshankkeiden kannattavuuteen ja tata kautta hi-
dastaa kehitysinvestointeja.

» kojamo

ketoimintaperiaatteet sisaltavat yhtién toimintatavat ja vaati-
mukset liittyen vastuulliseen ja lainmukaiseen toimintaan, etu-
ristiriitoihin, harmaan talouden torjuntaan, kilpailevaan toimin-
taan, henkildstdvastuuseen, lahjontaan ja korruptioon, sponso-
rointiin, ymparistovastuuseen sekéd omaisuuden ja tiedon suo-
jaamiseen.

Hankintamme vastuullisuutta ohjaavat Kojamon liiketoiminta-
periaatteet, Tilaajavastuulain noudattaminen seka Kojamon
muut hankintaperiaatteet ja -ohjeistukset. Edellytdmme kaikilta
kumppaneiltamme ja alihankkijoiltamme lakien ja maaraysten
noudattamista, liittymista Vastuu Group Oy:n Luotettava kump-
pani -palveluun seka tahan liittyvaa raportointia koko sopimuk-
sen voimassaolon ajan. Toimittajien liiketoimintaperiaatteet
ovat osana kaikkia uusia kumppanuussopimuksiamme. Edis-
tamme turvallista tydkulttuuria ja seuraamme korkean tyotur-
vallisuustason varmistamiseksi myos rakennuskohteiden ty6-
turvallisuutta tydmaiden tydolo-suhdemittarin (TR-mittarin)
avulla. Tavoitearvomme mittarille on yli 90 vuoden 2022 to-
teuman ollessa 96.

Korkea tietosuoja on Kojamolla yritysvastuun ytimessa, ja
meill& on nollatoleranssi tietosuojarikkomusten suhteen. Meilla
on kattavat ja selkeét tietosuojaohjeistukset, joissa on maari-
tetty vastauksia yleisimmin esiin nouseviin kysymyksiin. Ta-
voitteenamme on, etta kaikki kojamolaiset suorittavat vuosit-
tain oppimisympariston tietosuojakoulutuksen ja saavutimme
vuoden 2022 tavoitteemme 99-prosenttisesti.

Vuoden 2022 aikana henkiltietojen kasittelyyn liittyvien sisais-
ten prosessien ja hallintomallin kehittdminen on siséltéanyt
muun muassa vastuualueiden kirkastamista, tietosuojaproses-
sien arvioimista ja selkeyttamista seka koko henkildston ym-
marryksen kasvattamista. Lisaksi tietosuojatydmme taydentyi
vuoden aikana uudella aktiviteetilla, kumppani-auditoinnilla.

Vuoden aikana kehitimme asiakasviestintddmme tietosuoja-
oikeuksista ja tietojen kerdamisesta kayttajaystavallisempaan
suuntaan. Paransimme ohjeistustemme ymmarrettavyytta ja
nostimme tarkeimmat asiat helposti I0ydettévina heti Tieto-
suoja-sivuston alkuun.

Talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoitusmarkki-
noihin poikkeuksellisella tavalla. N&illa tekijoilla saattaa olla
vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka asuntojen
kaypaan arvoon. Yleinen taloustilanteen heikentyminen voi ai-
heuttaa tyottémyytté ja alentaa kuluttajien ostovoimaa, jotka
voivat vaikuttaa asukkaiden vuokranmaksukykyyn ja tata
kautta yhtion vuokratuottoihin.

Rahoitusmarkkinoiden muutokset voivat heikentaa rahoituksen
saatavuutta tai nostaa rahoituksen hintaa. Lisaksi rahapolitii-
kan kiristyminen voi nostaa rahoituskustannuksia.

Kaupungistumisen arvioidaan jatkuvan pidemmalla aikavalilla.
Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kasvaa Kojamon
keskeisilla toiminta-alueilla ja kysynnan ja tarjonnan vaihtelulla
voi olla vaikutusta Kojamon vuokralaisten vaihtuvuuteen tai ta-
loudelliseen vuokrausasteeseen ja tata kautta vuokratuottoihin.
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Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtid Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma padoma
31.12.2022 on 251 059 319,00 euroa, josta tilikauden voitto on
37 110 542,36 euroa. Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole
tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia muutok-
sia.

Tiedotustilaisuus ja webcast

Kojamo jérjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja
medialle suunnatun tiedotustilaisuuden 15.2.2023 klo 10.00
paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A, Helsinki.
Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on
myds mahdollisuus esittdd kysymyksia suomeksi.

Tilaisuutta voi seurata my®s suorana webcast-lahetyksena.
Webcast-lahetys tallennetaan ja se on mydhemmin saatavilla
yhtion verkkosivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-jul-
kaisut/taloudelliset-raportit/.
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Hallitus esittaa yhtiokokoukselle voitonjakokelpoisten varojen
kayttamista seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,39 euroa osak-
keelta eli yhteensa 96 386 315,61 euroa ja vapaaseen omaan
paaomaan jatetaan 154 673 003,39 euroa.

Tiedotustilaisuutta voi seurata osoitteessa https://kojamo.vide-
osync.fi/g4-results.

Tiedotustilaisuuteen voi osallistua my6s puhelimitse. Osallistu-
minen telekonferenssiin edellyttéda rekisterditymista oheisen
linkin kautta: http://palvelu.flik.fi/teleconference/?id=10010184.
Rekisterdidyttyasi saat puhelinnumeron ja konferenssitunnuk-
sen, joiden avulla telekonferenssiin liitytéan.
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EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on euroop-
palaisten julkisesti noteerattujen kiinteistosijoitusyhtididen etu-
jarjestd, jonka jasen myds Kojamo on. Osana toimintaansa jar-
jesto edistaa toimialan taloudellista raportointia seka parhaiden
kaytantdjen kayttbonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun

EPRA-tunnusluvut

varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden paranta-
miseksi. Kojamo noudattaa raportointikdytanndissaan EPRAN
suosituksia. Tassa osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja ja
niiden laskentaa. Lisatietoja EPRAsta ja EPRAN suosituksista
I16ytyy EPRAN verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

10-12/2022 10-12/2021 2022 2021
EPRA operatiivinen tulos, M€ 41,5 38,3 158,2 151,9
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,17 0,16 0,64 0,61
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 825,9 5447,9
Osakekohtainen EPRA NRV, € 19,53 22,04
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 3,7 3,5
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 3,7 3,5
EPRA vajaakayttdaste, % 8,0 6,2
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 15,9 12,6 12,5 11,9
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % 12,3 9,0 8,6 8,8
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 10-12/2022 10-12/2021 2022 2021
Tilikauden voitto/tappio IFRS konsernin tuloslaskelmasta -598,8 530,3 -399,8 1023,4
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon 792,8 -621,6 682,0 -1105,7
(i) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot - 0,0 -0,2 -0,6
(iii) Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 - 0,0 -
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappioista syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot - 0,0 0,2 11
(vi) Rahoitusinstrumenttien kéyvan arvon muutos -0,2 0,5 -6,8 -3,0
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista -152,4 129,1 -117,2 236,7
EPRA operatiivinen tulos 41,5 38,3 158,2 151,9
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,17 0,16 0,64 0,61
EPRA Nettovarallisuus (NRV)
M€ 2022 2021
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padoma 3842,7 4263,3
Laimennettu nettovarallisuus 3842,7 4 263,3
Laimennetun nettovarallisuuden kaypa arvo 3842,7 4263,3
Ei sisally:

(v) Laskennallinen vero 872,8 970,3

(vi) Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo -52,6 47,7
Siséltyy:

(xi) Varainsiirtovero 163,0 166,6
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) 4.825,9 54479
Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus (NRV), € 19,53 22,04
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EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto

M€ 2022 2021
Sijoituskiinteistét 8 150,2 8 327,5
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Kehityshankkeet -395,2 -559,9
Valmis kiinteistékanta 7 755,1 7767,7
Arvioidut ostajan kulut 155,1 155,4
Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo B 7 910,2 7923,1
Annualisoitu vuokratuotto 438,9 407,9
Kiinteistéjen kulut -148,9 -131,6
Annualisoitu nettovuokratuotto A 290,0 276,3
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet = -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 290,0 276,3
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 3,7 3,5
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 3,7 3,5

EPRA Vajaakayttdaste

M€ 2022 2021
Asuntojen tyhjakaytto A 33,7 24,2
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 419,8 390,5
EPRA vajaakayttdaste, % A/B 8,0 6,2

EPRA Cost Ratios

M€ 10-12/2022 10-12/2021 2022 2021
Siséltyy:

(i) Hallintokulut 13,4 9,9 43,1 37,3
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 26,8 25,2 103,1 96,9
(i) Korjauskulut 8,6 8,9 30,2 32,4
(i) Kayttokorvaukset -3,8 -3,1 -13,8 -11,3
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 -0,1 -0,2 -0,2
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 -0,1 -0,3 -0,3
Ei sisélly:

(vii) Maanvuokrakulut -0,1 0,0 0,0 0,0
(viii) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut,

joita ei laskuteta erikseen -33,9 -32,7 -128,3 -124,6
EPRA Cost (siséltéda vajaakaytdon kustannukset) A 11,1 8,0 33,8 30,4
(ix) Suorat vajaakaytdn kustannukset -2,5 -2,3 -10,7 -8,0
EPRA Cost (ei sisalla vajaakayton kustannuksia) B 8,6 57 23,1 22,3
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 103,7 96,3 398,5 379,6
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut,

joita ei laskuteta erikseen -33,9 -32,7 -128,3 -124.6
Bruttovuokratuotto C 69,9 63,6 270,3 255,1

EPRA Cost Ratio

(siséltéaa vajaakayton kustannukset), % AlIC 15,9 12,6 12,5 11,9
EPRA Cost Ratio
(ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % B/C 12,3 9,0 8,6 8,8
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 10-12/2022 10-12/2021 1-12/2022 1-12/2021
Liikevaihto 107,9 99,6 413,3 391,7
Kiinteistéjen yllapitokulut -26,8 -25,2 -103,1 -96,9
Korjaukset -8,6 -8,9 -30,2 -32,4
Nettovuokratuotto 72,4 65,5 280,1 262,3
Hallinnon kulut -13,4 -9,9 -43,1 -37,3
Liiketoiminnan muut tuotot 1,6 1,7 3,8 4,6
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,4 -0,3 -0,7
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - - 0,2 0,3
Voitto/tappio sijoituskiinteistojen
kaypaan arvoon arvostamisesta 3 -792,8 621,6 -682,0 1105,7
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -1,2 -1,2
Liikevoitto/-tappio -732,6 678,2 -442,5 1333,7
Rahoitustuotot 1,3 -0,1 9,6 4,8
Rahoituskulut -17,2 -15,4 -67,0 -59,7
Rahoitustuotot ja -kulut -15,9 -15,5 -57,4 -54,9
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1 0,1 0,1 0,1
Voitto/tappio ennen veroja -748,3 662,9 -499,8 1278,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,8 -3,5 -17,3 -18,8
Laskennallisten verojen muutos 152,4 -129,1 117,2 -236,7
Tilikauden voitto/tappio -598,8 530,3 -399,8 10234
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille -598,8 530,3 -399,8 10234
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi
Rahavirran suojaukset 3,5 8,4 92,4 29,1
Laskennalliset verot edellisista -0,7 -1,7 -18,5 -5,8
Erat, jotka saatetaan siirtaa
mydhemmin tulosvaikutteisiksi 2,8 6,7 74,0 23,3
Tilikauden laaja tulos yhteensa -596,0 537,1 -325,8 1046,7
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille -596,0 537,1 -325,8 1 046,7
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € -2,42 2,15 -1,62 4,14
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € -2,42 2,15 -1,62 4,14
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 247,1 247,1 247,1 247,1
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Lyhennetty konsernitase

M€ Liite 31.12.2022 31.12.2021
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 0,7 0,8
Sijoituskiinteistét 3 8 150,2 8 326,4
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 4 28,4 28,8
Osuudet osakkuusyrityksista 1,5 15
Rahoitusvarat 7 0,7 0,7
Pitk&daikaiset saamiset 6,7 6,9
Johdannaissopimukset 6,7 53,8 -
Laskennalliset verosaamiset 1,5 10,1
Pitkaaikaiset varat yhteensa 8 243,4 8 375,2
Myytavéana olevat pitkaaikaiset varat 10 - 11
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 6,7 0,2 0,4
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 4,0 5,2
Myyntisaamiset ja muut saamiset 111 8,9
Rahoitusvarat 7 104,0 128,8
Rahavarat 119,4 197,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 238,9 340,5
Varat yhteensa 8482,3 8716,8
Oma paéoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaadoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kéayvéan arvon rahasto 43,0 -31,0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 35414 4 036,0
Emoyhtidn omistajien osuus 3842,7 4263,3
Oma padoma yhteenséa 3842,7 4263,3
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 57 3330,5 3234,8
Laskennalliset verovelat 873,7 981,0
Johdannaissopimukset 6,7 1,4 47,9
Varaukset 0,3 0,4
Muut pitk&aikaiset velat 5,0 51
Pitk&aaikaiset velat yhteensa 4210,9 4 269,3
Lyhytaikaiset velat
Lainat 57 347,7 99,7
Johdannaissopimukset 6,7 0,0 0,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2,5 5,5
Ostovelat ja muut velat 78,5 78,7
Lyhytaikaiset velat yhteens&a 428,7 184,2
Velat yhteensa 4 639,6 4 453,5
Oma padédomaja velat 8482,3 8716,8
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Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-12/2022 1-12/2021
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos -399,8 1023,4
Oikaisut 639,4 -795,7
Kéayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1,6 0,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -2,2 0,0
Maksetut korot -58,4 -56,6
Saadut korot 1,1 0,8
Muut rahoituserat -0,4 -4,0
Maksetut verot -19,0 -17,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 159,0 151,4

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -504,9 -344,4
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,1 -0,3
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,7
Sijoituskiinteistdjen myynnit 11 2,8
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden myynnit - 0,8
Rahoitusvarojen hankinnat -140,9 -95,6
Rahoitusvarojen luovutustulot 164,4 84,5
Mydnnetyt pitkaaikaiset lainat -0,1 -
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,9
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,4 0,2
Investointien nettorahavirta -480,2 -351,8

Rahoituksen rahavirta

Pitk&aikaisten lainojen nostot 450,0 534,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -91,6 -254,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot 205,8 200,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -225,2 -200,0
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,6 -1,4
Maksetut osingot -93,9 -91,4
Rahoituksen nettorahavirta 243,5 186,9
Rahavarojen muutos -77,6 -13,5
Rahavarat kauden alussa 197,0 210,5
Rahavarat kauden lopussa 119,4 197,0
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Lyhennetty laskelma konsernin oman padaoman muutoksista
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Oma paaoma 1.1.2022 58,0 35,8 -31,0 164,4 4 036,0 42633 42633
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 74,0 74,0 74,0
Tilikauden tulos -399,8 -399,8 -399,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 74,0 -399,8 -325,8 -325,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,9 -0,9 -0,9
Osingonjako -93,9 -93,9 -93,9
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -94,8 -94,8 -94,8
Oman paaoman muutokset yhteensa 74,0 -494,6 -420,6 -420,6
Oma paaoma 31.12.2022 58,0 35,8 43,0 164,4 35414 3842,7 38427
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Oma paaoma 1.1.2021 58,0 35,8 -54,2 164,4 31055 3309,5 33095
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 23,3 23,3 23,3
Tilikauden tulos 1023,4 10234 10234
Tilikauden laaja tulos yhteensa 23,3 10234 1046,7 1046,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -1,5 -15 -15
Osingonjako -91,4 91,4 91,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -92,9 -92,9 -92,9
Oman padoman muutokset yhteensa 23,3 930,5 953,8 953,8
Oma paaoma 31.12.2021 58,0 35,8 -31,0 164,4 4 036,0 42633 42633
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Lyhennetyt konsernin liitetiedot

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen
asuntosijoitusyhtid, joka tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen
palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on
laaja. Kojamolla oli 39 231 vuokra-asuntoa eri puolilla maata
31.12.2022.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen yh-
tid, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Manner-
heimintie 168, 00300 Helsinki. Jaljennds konsernitilinpaatok-
sestd on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai
emoyrityksen paakonttorista.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaq Helsingin pre-
listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin pdrssilistalla 19.6.2018.

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama tilinpaatostiedote on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti seka soveltamalla samoja laatimisperi-
aatteita kuin edellisessa vuositilinpdatdksessa, alla kuvattuja
poikkeuksia lukuun ottamatta. Tilinpaatostiedotteen lukuja ei
ole tilintarkastettu.

Vuotta 2022 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintar-
kastettuun tilinpaatdkseen vuodelta 2022. Suluissa olevat luvut
viittaavat vuoden 2021 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailukau-
della tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa, ellei
toisin ole mainittu.

Tilinpaéatostiedotteen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti
edellyttdd Kojamon johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten

2. Myyntituotot

Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

Lisaksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukkovel-
kakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n pdrssilistalla. Yh-
tion nelja muuta joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin pors-
sin viralliselle listalle. Yhtid on valinnut arvopaperimarkkinalain
7 luvun 3 8§:n mukaiseksi sdénnoéllisen tiedonantovelvollisuu-
den Kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt taman tilinpaatostiedot-
teen julkistettavaksi kokouksessaan 15.2.2023. Kojamon tilin-
paatos ja hallituksen toimintakertomus seka selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta ja palkitsemisraportti vuodelta 2022 jul-
kaistaan pdorssitiedotteena 15.2.2023, jolloin kyseiset doku-
mentit ovat saatavilla yhtion verkkosivuilla osoitteessa

www.kojamo.fi.

kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen seka kauden tuottojen ja kulujen méaériin. Liséksi johto
joutuu kayttdamaan harkintaa laatimisperiaatteiden soveltami-
sessa. Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja oletuk-
sista. Merkittdvimmat tdman tilinpaatdstiedotteen osa-alueet,
joissa johto on kayttanyt harkintaa seka ne tulevaisuutta kos-
kevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat
merkittéavan riskin Kojamon varojen ja velkojen kirjanpitoarvo-
jen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana
ovat samoja, jotka on esitetty konsernitilinpdatoksessa 2022.
Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstru-
menttien kaypien arvojen maarittdminen. COVID-19-pandemi-
alla saattaa olla vaikutuksia asunto- ja rahoitusmarkkinoihin
poikkeuksellisella tavalla. Nailla tekijoilla saattaa olla vaikutuk-
sia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan sek& asuntojen kay-
paan arvoon.

M€ 1-12/2022 1-12/2021
Vuokratuotot 398,5 379,7
Vesimaksut 13,2 10,7
Saunamaksut 0,6 0,6
Muut palvelumyynnin tuotot 0,2 0,2
Yhteensa 4125 3911

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustu-
vista vuokratuotoista. IFRS 15:n soveltamisalaan siséltyvat
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3. Sijoituskiinteistot

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. v 8 327,5 6 863,1
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 478,9 343,7
Ajanmukaistamisinvestoinnit 22,5 11,9
Myydyt sijoituskiinteistot -1,3 -2,5
Aktivoidut vieraan padoman menot 4,6 5,4
Voitto/tappio kdypaén arvoon arvostamisesta ¥ -682,0 1105,7
Sijoituskiinteistdjen kéypéa arvo kauden lopussa 8 150,2 8 327,5
Sijoituskiinteistdjen arvoon siséltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 0,0 (1,1) miljoonaa euroa.

U Sisaltaa vuokralle otettuja tontteja. Nettotulos sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta

johtui paaosin tuottovaatimusten kasvusta.

2 Sjsaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Sijoituskiinteistdjen kaypiin arvoihin siséltyvat kayttéoikeusomaisuuserat (tontit)

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Kaypa arvo 1.1. 70,6 67,4
Lisaykset/vahennykset 4,3 4,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,0
Kaypa arvo kauden lopussa 73,8 70,6

Ajanmukaistamisinvestoinnit ovat usein merkittavia ja ne liitty-
vat paddasiassa putkistojen, julkisivun, ulkokaton, ikkunoiden ja
parvekkeiden korjaukseen ja remontteihin. Asuinkiinteistdjen
putkistojen, julkisivujen, ulkokattojen ja parvekkeiden odotetut
keskimaaraiset tekniset kayttoiat vaikuttavat ajanmukaista-
misinvestointien suunnitteluun.

Sijoituskiinteistéjen arvo arvostusmenetelmittain

Aktivoidut vieraan padoman menot olivat 4,6 (5,4) miljoonaa
euroa. Aktivointikorkokanta oli tilikauden paattyessa 1,8 (1,8)
prosenttia.

M€ 31.12.2022 31.12.2021
Tuottoarvo * 7 535,3 7 610,3
Tasearvo 541,0 646,5
Kayttdoikeusomaisuuserat (tontit) 73,8 70,6
Yhteensa 8 150,2 8 327,5
* 31.12.2022 sisaltaa kassavirtaperusteisen arvonmaarityksen (DCF) kohteet 7 496,4 M€ seka muita tuottoarvokohteita 39,0 M€.
Asuntojen lukumaara 31.12.2022  31.12.2021
Tuottoarvo 37 551 34 858
Tasearvo * 1680 2 039
Yhteensa 39 231 36 897
* Siséltéaad 4 asuntoa, jotka liittyvéat kehityshankkeisiin.
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Keskimaaraiset arvostusparametrit tuottoarvokohteissa

31.12.2022
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat sy6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,56 4,92 3,97
Inflaatio-oletus, % 1,8 1,8 1,8
Markkinavuokrat, neli6illa painotettu, €/m?/kk 20,08 15,53 17,97
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,77 6,52 6,65
10 vuoden keskiméaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,3 2,0 2,2
Kulujen kasvuoletus, % 2,3 2,3 2,3
31.12.2021
Paéakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa

Muut kuin havainnoitavissa olevat syo6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,25 4,62 3,67
Inflaatio-oletus, % 15 1,5 1,5
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/ m#kk 19,40 15,03 17,31
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/ m?/kk 6,22 6,09 6,16
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,7 1,9
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennan herkkyysanalyysi
Tuottoarvokohteet 31.12.2022
Muutos % (suhteellinen) -10 % 5% 0 % 5 % 10 %
Muutos, M€
Tuottovaatimus 840,1 397,8 -359,6 -686,3
Markkinavuokrat -961,0 -480,5 480,5 961,0
Hoitokulut 329,7 164,8 -164,8 -329,7
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0 % 1% 2%
Muutos, M€
Taloudellinen kayttdaste -197,7 -98,8 98,8 197,7
Tuottoarvokohteet 31.12.2021
Muutos % (suhteellinen) -10 % 5% 0% 5% 10 %
Muutos, M€
Tuottovaatimus 845,3 400,3 -361,9 -690,7
Markkinavuokrat -950,0 -475,0 475,0 950,0
Hoitokulut 304,1 152,1 -152,1 -304,1
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€
Taloudellinen kayttbaste -195,4 -97,7 97,7 195,4

Sijoituskiinteistdjen k&ypien arvojen maaritta-
minen

Kojamon konsernitilinpaatdksessa sijoituskiinteistdjen kaypien
arvojen maarittdminen on se keskeisin osa-alue, johon liittyy
vaikutuksiltaan suurimpia kaytetyista arvioista ja oletuksista

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2022

johtuvia epavarmuustekijoita. Sijoituskiinteistdjen kaypien ar-
vojen maarittdminen edellyttdd merkittéavia johdon arvioita ja
oletuksia. Arviot ja oletukset liittyvat erityisesti tuottovaatimus-
ten, vajaakayton ja vuokratason tulevaan kehitykseen.

Kojamo kayttaad arvostusmenetelmid, jotka ovat kyseisissa olo-
suhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla riittavasti
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tietoa kaypien arvojen maarittamiseksi. Kojamo pyrkii kaytta-
maan mahdollisimman paljon merkityksellisia havainnoitavissa
olevia sy6ttotietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin ha-
vainnoitavissa olevia syo6ttotietoja.

Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai ra-
kennuksen osa), jota Kojamo pitaa hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai naitd molem-
pia. Omaisuusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuo-
dossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kaytetyt omaisuuseréat
ovat omassa kaytdssa olevia kiinteistdja ja ne siséltyvat taseen
aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa sijoitus-
kiinteistdd omassa kaytdsséa olevaan kiinteistéon erona on se,
ettd sijoituskiinteisto kerryttda rahavirtoja pitkalti yhteisén
muista omaisuuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja pe-
ruskorjattavat kohteet, vuokratut tontit (kayttoikeusomaisuus-
erat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistdt seka Myy-
tavana olevaksi luokitellut kiinteistot kuuluvat kiinteistokantaan,
mutta eivat sisally Sijoituskiinteistot-tase-eraan. Kiinteisto siir-
retdan Sijoituskiinteistot-erasta Vaihto-omaisuus-eraan, kun
kiinteiston kayttdtarkoitus muuttuu ja Myytavana oleviin sijoi-
tuskiinteistdihin, kun kiinteistdn myynti on erittéin todennékoi-
nen.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kaytdsta pysyvasti eikd sen luovuttamisesta
ole odotettavissa vastaista taloudellista hydtyd. Luovutusvoitot
ja -tappiot esitetaén tuloslaskelmassa omana nettoméaaraisena
eranaan.

Sijoituskiinteistoihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsaadanndéllisia luovu-
tus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoi-
tuskiinteistdja omistavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoi-
tukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen
(ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset si-
saltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituk-
sia. Kohderajoitukset sisaltdvat mm. kohteen asuntojen kayt-
toon, asukasvalintaan, vuokranméédritykseen ja luovutukseen
liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon sisallytetdén transaktiomenot kuten varainsiirtoverot ja asi-
antuntijapalkkiot, seka lisataan perusparannuksista johtuvat
aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon sisallytetaan myoés
sijoituskiinteistdihin liittyvat vieraan pAdoman menot kuten kor-
kokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittémasti sijoitus-
kiinteistojen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perus-
teena on, etta sijoituskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttava
hy6dyke, eli sellainen hyédyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttdtarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan
pitk&n ajan. Vieraan padéoman menojen aktivointi aloitetaan,
kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuus-
erd on olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttdtarkoitusta tai
myyntid varten. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat me-
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not, jotka kertyvat rakennushanketta varten nostetuista lai-
noista tai menot, jotka ovat kohdistettavissa rakennushank-
keelle.

Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kaypaan arvoon ja kaypien arvojen muutokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Si-
joituskiinteistéjen kdypien arvojen muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot esitetédan tuloslaskelmassa omalla rivilléan netto-
maaraisesti. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omai-
suuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtamisesta mark-
kinaosapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavan-
omaisessa liiketoimessa. Kojamon kayttamat arvostusmenetel-
mat on kuvattu jaljempana.

Kojamossa sijoituskiinteistéjen arvonmaaritys tehdaan yhti-
0ssa sisaisesti neljannesvuosittain. Arvioinnin tulokset rapor-
toidaan johtoryhmadlle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle.
Arvonmaaritysprosessi ja markkinatilanne sek& muut kiinteisto-
jen kayvan arvon arviointiin vaikuttavat tekijat kaydaan lapi nel-
jAnnesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Ko-
jamon raportointiaikataulun mukaisesti. Neljannesvuosittain ul-
kopuolinen riippumaton asiantuntija antaa lausunnon Kojamon
omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityk-
sessé sovelletuista arviointimetodeista seka arvioinnin laa-
dusta ja luotettavuudesta.

Kayvan arvon hierarkia

Kéayvan arvon maarittdmiseen kaytettavien arvostusmenetel-
mien syottétiedot luokitellaan kolmelle eri kdypien arvojen hie-
rarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syottotietojen l&htee-
seen.

Tason 1 syottétiedot

Taysin samanlaisille sijoituskiinteistdille noteeratut (oikaise-
mattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Tason 2 syottétiedot

Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerat-
tuja hintoja ja jotka ovat havainnoitavissa sijoituskiinteistolle
joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syottotiedot

Sijoituskiinteistdd koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottétiedot.

Kéypééan arvoon arvostettava sijoituskiinteistd luokitellaan ko-
konaisuudessaan samalle kaypien arvojen hierarkian tasolle
kuin alimmalla tasolla oleva syéttétieto, joka on merkittava
koko arvonméaarityksen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiin-
teistot luokitellaan kaypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska
havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytetta-
vissa kaypia arvoja maéaritettdessa.

Sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmat

Kojamon maarittamat sijoituskiinteistojen kayvat arvot perustu-
vat tuottoarvoon tai tasearvoon (hankintameno).
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Tuottoarvo

Arvonmaaritys perustuu 10 vuoden diskontattuihin kassavirtoi-
hin (DCF), jossa kohteen p&atearvo lasketaan suoralla paa-
omituksella vuoden 11. nettotuoton perusteella. Diskonttokor-
kona kaytetdaan 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta inflaa-
tiolla lisattyna.

Valmistuva uudistuotanto siirtyy tasearvomenetelmasta tuotto-
arvomenetelman piiriin sen vuosineljanneksen aikana, kun
kohde valmistuu. Mahdollinen kehityskate tuloutetaan siirtymi-
sen yhteydessa.

Valmiina hankitut kiinteistdt arvostetaan ensimmaisessé vuosi-
neljanneksesséa hankintamenoon ja sen jalkeen tuottoarvome-
netelméan mukaan.

Tuottoarvomenetelmalla méaaritelldan rajoituksista vapaiden
kohteiden arvo.

Tuottoarvomenetelmalla maaritelldadn myos sellaisten kohtei-
den arvo, jotka ovat myytavissa kohteittain, mutta joihin koh-
distuu aravalainsaadannon rajoituksia, jotka estavat kohteiden
myynnin huoneistoittain. Kohteiden luovutus on mahdollista
vain koko kohde kerrallaan ja taholle, joka jatkaa kayttda
vuokra-asuntokaytdssa rajoitusten paattymiseen asti. Kohtei-
den vuokranmadritys on vapaata. Tuottoarvomenetelmalla
maaritelldén seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden
arvo: rajoituksista vapaa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden
korkotuki, 10 vuoden korkotuki.

Tuottovaateet analysoidaan vuosineljanneksittédin arvonmaari-
tyksen yhteydessa. Tuottovaade maaritellaan kuntatasolla si-
ten, ettd suurimmissa kaupungeissa maéaritellaédn useampia
alueellisia tuottovaateita ja pienemmissa kaupungeissa maarit-
tely tehd&an kuntatasolla. Rivitalojen tuottovaatimusta noste-
taan 20 korkopistetta. Sellaiset kohteet, joissa on erityisen pal-
jon muita kuin asuinkaytéssa olevia tiloja (yli 40 % kokonais-
pinta-alasta), analysoidaan erikseen.

Kohteen ikdén perustuva tuottovaatimuksen muutos on seu-
raava: yli 15 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta
+12,5 %, yli 30 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta
+22,5 %.

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:

Kohteen ika tai aika viimei-

sen peruskorjauksen valmis-

tumisesta Varaus (€/m?/kk)
0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
31-40 vuotta 1,50
>40 vuotta 2,00
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Ajanmukaistamisinvestointivarausta kaytetdan kymmenen vuo-
den kassavirtalaskelmissa.

Tasearvo

Tasearvomenetelmalld maaritellaén sellaisten asuin- ja liike-
kiinteistojen arvo, joiden luovutushinta on aravarajoituslainsaa-
danndssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei maaraydy va-
paasti. Lisaksi kohteiden vuokranmadritys on paasaantoisesti
ns. omakustannusperusteinen eli kohteiden vuokra ei ole va-
paasti maariteltavissa.

Tasearvomenetelmalla maaritellaédn seuraavien rajoitusryhmiin
kuuluvien kohteiden arvo: arava ja 40 vuoden korkotuki.

Kehityshankkeiden, tonttivarannon seka sijoituskiinteistéihin
liittyvien osakkeiden ja osuuksien kdypana arvona pidetaan nii-
den alkuperdista hankinta-arvoa.

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien
hankinta

Kojamon tekemat sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitellaan kir-
janpidossa joko omaisuuseran tai omaisuuseraryhméan hankin-
toina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistamiset soveltamis-
alaan kuuluvina liiketoimintojen yhdistamisina. Se, onko ky-
seessa liiketoimintojen yhdistdminen, ratkaistaan IFRS 3:n pe-
rusteella ja tama edellyttda johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3:a silloin,
kun hankinnan katsotaan muodostavan liiketoimintana kasitel-
téavan kokonaisuuden. Yleensa yksittainen kiinteisté vuokraso-
pimuksineen ei vielda muodosta omaa liiketoimintakokonaisuut-
taan. Jotta hankinta katsottaisiin liiketoiminnan hankinnaksi,
kiinteiston liséksi kauppaan tulisi siséltya hankittuja toimintoja
ja naita hoitavia henkil6ita, esimerkkeina kiinteistdjen markki-
nointi, vuokrasuhteiden hoito seké kiinteistdjen korjaustoi-
minta.

Liiketoimintojen yhdistimisessé luovutettu vastike sekd han-
kinnan kohteen yksil6itavissa olevat varat ja vastattavaksi ote-
tut velat arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtana.
Liikearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike, maarays-
vallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiem-
min omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat Kojamon
osuuden hankitun nettovarallisuuden kayvasta arvosta. Lii-
kearvosta ei kirjata poistoja, vaan se testataan arvonalentumi-
sen varalta vahintdan vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat téayté IFRS 3:n liiketoiminnan méaaritel-
mad, kasitelldan kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien hankin-
tana. Talléin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eiké laskennallisia
veroja.

28



4. Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Kirjanpitoarvo kauden alussa 28,8 29,8
Lisaykset 0,6 0,6
Véahennykset - -0,5
Tilikauden poistot -1,0 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 28,4 28,8

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kay-
tossa olevista omaisuuserista, joita ovat padasiassa rakennuk-

set, maa-alueet seka koneet ja kalusto. Kayttéoikeusomai-
suusera sisaltdd IFRS 16 Vuokrasopimukset —standardin mu-

kaiset autoleasingsopimukset.

Aineellisiin kayttéomaisuushyoddykkeisiin sisaltyvat kayttdoikeusomaisuuserat

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,9 1,0
Lisaykset/vahennykset 0,3 0,4
Tilikauden poistot -0,4 -0,4
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,8 0,9
5. Korolliset velat
M€ 31.12.2022  31.12.2021
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 2139,2 2037,2
Lainat rahoituslaitoksilta 1092,7 1101,5
Korkotukilainat 26,2 26,5
Vuokrasopimusvelka 72,4 69,7
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3330,5 3234,8
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 199,8 -
Lainat rahoituslaitoksilta 108,4 41,1
Korkotukilainat 0,3 0,3
Yritystodistukset 30,9 50,0
Muut lainat 6,2 6,4
Vuokrasopimusvelka 2,1 1,8
Lyhytaikaiset velat yhteensa 347,7 99,7
Korolliset velat yhteensa 3678,2 33345
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6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

31.12.2022 31.12.2021

M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 53,3 -0,9 52,4 -41,2

Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 0,6 -0,5 0,2 -6,9
Sahkojohdannaiset - - - 0,4
Yhteensa 53,9 -1,4 52,5 -47,7
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2022 31.12.2021
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 746,9 806,9

Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 40,6 41,3
Yhteensa 787,5 848,2
Sahkojohdannaiset, MWh - 13 140

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korko-
johdannaisista kirjattiin kéyvan arvon rahastoon 92,4 (29,1)
miljoonaa euroa. Korkojohdannaiset erdantyvat vuosina 2022—
2035. Tilikauden lopussa koronvaihtosopimusten keskimaturi-

teetti oli 4,0 (4,7) vuotta.
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Séhkojohdannaisilla suojaudutaan sahkoén hinnan nousua vas-
taan ja ne erdantyivat vuonna 2022.
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7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain

31.12.2022
Tasearvo Kaypa arvo

M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaissaamiset 54,0 54,0 54,0
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 104,7 84,1 19,9 0,7 104,7
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 119,4 119,4 119,4

Myyntisaamiset 6,4 6,4
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 1.4 1,4 1,4
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 1339,3 12251 12251

Joukkovelkakirjalainat 2 338,9 2073,2 2073,2

Ostovelat 21,6 21,6

31.12.2021
Tasearvo Kéaypéa arvo

M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Sahkojohdannaissaamiset 0,4 0,4 0,4
Kaypéan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 129,5 128,8 - 0,7 129,5
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 197,0 197,0 197,0

Myyntisaamiset 4,9 4,9
Rahoitusvelat
Kéaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 48,1 48,1 48,1
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 1297,3 1299,6 1299,6

Joukkovelkakirjalainat 2 037,2 2110,3 2110,3

Ostovelat 26,5 26,5

Vuoden 2022 aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla.
Vaihtuvakorkoisten lainojen kéypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien laino-
jen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvéat arvot perus-
tuvat markkinanoteerauksiin. Muiden kiinteékorkoisten velko-
jen kaypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin, joissa
syottotietoina kaytetddn markkinakorkoja.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, joudu-
taan kayttdmaan harkintaa kdyvan arvon ja arvonalentumisen
madrittAmisessa. Joissain korkojohdannaisissa saatetaan
kayttda ulkopuolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista
harkitaan, jos arvonalentuminen on merkittava tai pitkaaikai-
nen. Mikali arvonalentumistappion maara pienenee jollakin
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my6hemmalla tilikaudella ja vAhennyksen voidaan katsoa liitty-
van arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan, ar-
vonalentuminen perutaan.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kaypaan arvoon, luo-
kitellaan kolmelle kéyvén arvon hierarkian tasolle arvostusme-
netelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin k&ypé arvo perustuu taysin samanlaisten instru-
menttien noteerattuihin hintoihin toimivilla markkinoilla.
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Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu
markkinahinta, joka voi olla johdettu suoraan tai epésuoraan
noteeratuista markkinatiedoista. Kéyvat arvot ovat maaritetty
arvostusmenetelmien avulla. Niiden taustalla on sy6ttétietona
markkinahintanoteerauksia siséltden mm. markkinakorkoja,
luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3 tdsmaytyslaskelma
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kdypé arvo
ei ole luotettavasti johdettavissa ja kayvan arvon maarityk-
sessé on kaytetty syottdtietoja, jotka eivat perustu todettavissa

olevaan markkinatietoon.

M€ 31.12.2022  31.12.2021
Kauden alussa 0,7 0,7
Muutos 0,0 0,0
Kauden lopussa 0,7 0,7

Kéaypaéan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hie-
rarkiatasolla 3 ovat sijoituksia noteeraamattomiin osakkeisiin ja
ne arvostetaan padosin hankintamenoon, koska niiden kaypaa

8. Osakekohtainen tulos

arvoa ei voida luotettavasti maarittda toimivan markkinan puut-
tuessa. Naiden erien kohdalla arvioidaan, ettd hankintameno

on asianmukainen arvio kdyvasté arvosta.

1-12/2022 1-12/2021

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ -399,8 10234
Osakkeiden lukumaéarén painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 247,1
Osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € -1,62 4,14

Laimennettu, € -1,62 4,14
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
9. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat
M€ 31.12.2022  31.12.2021
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 780,7 809,5
Annetut kiinnitykset 922,2 907,4
Pantatut osakkeet ¥ 102,1 117,3
Pantatut vakuudet yhteensé 1024,3 1024,7
Muut annetut vakuudet
Kiinnitykset ja osakkeet 8,1 7,6
Takaukset 2 756,4 672,9
Muut annetut vakuudet yhteensa 764,5 680,6
1 Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
2 Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia takauksia ja osalle
lainoista on annettu vakuudeksi myds kiinnityksia tai osakepantteja.
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10. Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat

Kojamolla oli Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria yh-
teensé 0,0 (1,1) miljoonaa euroa tilikauden lopussa.
31.12.2021 omaisuusera koostui yhdesta erillistontista, joka
myytiin 8.6.2022.

Sijoituskiinteistdt on arvostettu kaypaén arvoon tilinpa&tok-
sessé (kayvan arvon hierarkiataso 3).

11. Vengjan hydkkayssodan ja COVID-19-pandemian vaikutukset

Kojamo on selvittéanyt Venajan hyokkayssodan ja COVID-19-
pandemian vaikutuksia konsernin tulokseen, taseeseen ja ra-
havirtoihin ja todennut, ettd pandemialla ei ole ollut merkittavia
vaikutuksia konsernin naihin eriin tilikaudella.

12. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Kojamo julkaisi 16.1.2023 pdrssitiedotteen, jossa Kojamo
QOyj:n osakkeenomistajien nimitystoimikunta esittda 16.3.2023
kokoontuvalle Kojamo Oyj:n varsinaiselle yhtiokokoukselle,
ettd hallituksen jéseniksi valitaan Mikael Aro hallituksen pu-
heenjohtajaksi ja jaseniksi Kari Kauniskangas, Anne Leskela,
Mikko Mursula, Catharina Stackelberg-Hammarén, Annica
Anas ja Andreas Segal. Lisaksi yhtibkokoukselle ehdotetaan,
ettd hallituksen jasenille maksettaisiin vuosipalkkioita seuraa-
vasti: hallituksen puheenjohtajalle 72 500,00 euroa, hallituksen
varapuheenjohtajalle 43 000,00 euroa, hallituksen jasenelle
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36 000,00 euroa ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajalle

43 000,00 euroa. Vuosipalkkiot ehdotetaan maksettavaksi noin
40 prosenttia Kojamon osakkeina ja loppuosa rahana. Lisaksi
ehdotetaan, etté hallituksen ja valiokuntien kokouspalkkio on
700 euroa kokoukselta.

Kojamo Oyj julkaisi 18.1.2023 porssitiedotteen, jossa kerrottiin,

ettéd Janne Ojalehto (MBA) on nimitetty Kojamo Oyj:n liiketoi-
mintajohtajaksi ja johtoryhman jéaseneksi.
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka ESMA-ohjeistuksen mukaiset tas-

maytyslaskelmat

Laskenta-

kaava 10-12/2022 10-12/2021 2022 2021
Liikevaihto, M€ 107,9 99,6 413,3 391,7
Nettovuokratuotto, M€ 1 72,4 65,5 280,1 262,3
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 67,1 65,8 67,8 67,0
Voitto/tappio ennen veroja, M€ 3 -748,3 662,9 -499,8 1278,9
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 -732,3 678,5 -441,3 1334,8
Kayttokate likevaihdosta, % 5 -678,7 681,1 -106,8 340,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 60,6 57,0 240,4 228,5
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 56,2 57,2 58,2 58,3
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 8 40,7 38,6 160,7 153,1
FFO liikevaihdosta, % 9 37,8 38,7 38,9 39,1
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta, € 10 0,16 0,16 0,65 0,62
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 40,7 38,6 160,7 153,1
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (AFFO), M€ 12 30,9 34,4 138,2 141,1
Sijoituskiinteistét, M€ 8 150,2 8327,5
Taloudellinen vuokrausaste, % 26 92,0 93,9
Korollinen vieras paadoma, M€ 13 3678,2 3334,5
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 14 -9,9 27,0
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 15 -5,7 19,2
Omavaraisuusaste, % 16 45,3 49,0
Loan to Value (LTV), % ? 17 43,7 37,7
Vapaiden varojen osuus, % 18 87,1 86,3
Korkokate 19 3,8 3,9
Vakavaraisuusaste 20 0,42 0,36
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,09 0,09
Osakekohtainen tulos, € -2,42 2,15 -1,62 4,14
Osinko/osake, € ¥ 0,39 0,38
Osinko tuloksesta, % 22 - 9,2
Hinta/voitto-suhde (P/E) 23 - 51
Efektiivinen osinkotuotto, % 24 2,8 1,8
Osakekohtainen oma paaoma, € 15,55 17,25
Bruttoinvestoinnit, M€ 25 85,1 98,7 501,6 356,9
Henkildsto tilikauden lopussa 304 325

U Sisaltad Myytavana olevia pitkAaikaisia omaisuuseria.
2 Ej sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

¥ 2022: hallitus esittaa yhtickokoukselle, etté osinkoa jaetaan 0,39 euroa/osake.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Kojamo esittdé vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoi-
mintansa taloudellista kehitysté ja parantaakseen vertailukel-
poisuutta eri raportointikausien vélilla. Vaihtoehtoiset eli tilin-
paatésstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat
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merkittéavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyytikoille seka
muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdé IFRS-
tilinpdatdsnormistossa maaériteltyja tunnuslukuja korvaavina

mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1) Nettovuokratuotto Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa tuottoa yllapito-
ja korjauskulujen vahentamisen jalkeen.

2) Nettovuokratuotto _ Nettovuokratuotto x 100
liikevaihdosta, % Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liiketoiminnan muut kulut
+/- Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon - Poistot ja
arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

3) Voitto/tappio ennen veroja =

Voitto/tappio ennen veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus
4) Kayttokate (EBITDA) = osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero +
Laskennallisten verojen muutos

Kéayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoitus-
kuluja, veroja ja poistoja.

Kayttokat aytto
5) "ay 0_ ate _ K.z.;\yttok.ate x 100
liikevaihdosta, % Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot

Oikaistu kayttokate ja -tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden pitkaaikaisten varojen

6) . =
(Adjusted EBITDA) luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan ar-
voon -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden vero-
tettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos
Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seké laskennallisia voittoja/tappioita sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta.
7 Oikaistu kayttokate _ Oikaistu kayttokate X 100
likevaihdosta, % Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liilkevaihtoon.
Kassavirta ennen Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan tulokseen
8) kayttopaaoman = perustuva vero +/- Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat
muutosta (FFO) verot

Kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa en-
nen kayttdpaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaiku-
tus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta seka laskennallisia
voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta.
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9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassa-
virta ennen kayttopaa-
oman muutosta

FFO ilman
kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta
ennen kayttbpadoman
muutosta (AFFO)

Korollinen vieras padoma

Oman paaoman

tuotto-% (ROE)

Sijoitetun paddoman
tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Kassavirta ennen kayttdpaddoman muutosta (FFO) % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttdépadoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittaa kassavirta ennen kayttépaa-
oman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) + Kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa en-
nen kayttdpaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vai-
kutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuus-
erien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan
arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisia kuluja.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttopadoman muutosta kuvaa konsernin liikketoiminnan tuottamaa kassa-
virtaa ennen kayttépadoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun lasken-
nassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen
mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien myynneista synty-
neita luovutusvoittoja ja -tappioita sekéa laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta.

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto (vuositasolle laskettuna)

- - x 100
Oma paaoma, kauden alun ja lopun keskiarvo

Oman paaoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan padomaan. Tunnusluku kuvaa kon-
sernin kykya tehda tuottoa omistajien sijoittamille varoille.

(Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut) (vuositasolle laskettuna)

x 100
(Varat - Korottomat velat), kauden alun ja lopun keskiarvo

Sijoitetun padoman tuotto mittaa liiketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun pddomaan. Tunnus-
luku kuvaa konsernin kykya tehda tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma paaoma % 100

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman pddoman osuuden toimintaan
sitoutuneesta paaomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

— —— x 100
Sijoituskiinteistot

Luototusaste (Loan to Value) esittda nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistojen arvosta. Tunnusluku
kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
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18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)

25)

Vapaiden varojen
osuus, %

Korkokate

Vakavaraisuusaste

Vakuudellisten lainojen
osuus taseesta

Osinko tuloksesta, %

Hinta/voitto-suhde
(P/E)

Efektiivinen
osinkotuotto, %

Bruttoinvestoinnit

Muut tunnusluvut

Taloudellinen
vuokrausaste, %

Vakuuksista vapaat varat

Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttokate, rullaava 12kk

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

Kayttdkatteen ja nettorahoituskulujen valinen suhde. Tunnusluku kuvaa konsernin velanhoitoon
littyvaa kykya.

Korolliset velat* - Rahavarat

Varat

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.

x 100

*Tunnusluvun Kkorollisiin velkoihin siséltyy korollinen vieras padoma, Myytévana oleviin pitkaaikaisiin

varoihin liittyvat korolliset velat ja yli 90 paivan jalkeen erdantyvat kauppahinnat.

Vakuudellinen korollinen vieras pddoma

Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta mittaa osingon suhdetta tulokseen. Tunnusluku kuvaa, kuinka suuren osuuden
tuloksesta konserni jakaa omistajilleen.

Osakkeen pdatdskurssi

Osakekohtainen tulos

Hinta/voitto-suhde kuvaa osakkeen kurssin ja osakekohtaisen tuloksen vélistd suhdetta
Tunnusluku kuvaa, mik& on osakkeen takaisinmaksuaika paatdskurssilla ja nykyisella tuloksella.

Osakekohtainen osinko

Osakkeen paatoskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin valista suhdetta

Hankitut sijoituskiinteistdt + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan pddoman
menot

Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitden sisallaan ostetut sijoituskiinteistot,
kiinteistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit seké aktivoidut korot.

Vuokratuotot

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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x 100
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

M€ 10-12/2022 10-12/2021 2022 2021
Tilikauden voitto/tappio -598,8 530,3 -399,8 1023,4
Poistot ja arvonalentumiset 0,3 0,3 1,2 1,2
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - - -0,2 -0,3
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 - 0,0 -
Muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot - 0,0 0,0 -0,3
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon 792,8 -621,6 682,0 -1105,7
Rahoitustuotot -1,3 0,1 -9,6 -4,8
Rahoituskulut 17,2 15,4 67,0 59,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 2,8 3,5 17,3 18,8
Laskennallisten verojen muutos -152,4 129,1 -117,2 236,7
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 60,6 57,0 240,4 228,5
Rahoitustuotot ja -kulut -15,9 -15,5 -57,4 -54,9
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon -1,2 0,6 -5,3 -3,2
Oikaistut nettorahoituskulut -17,1 -14,9 -62,7 -58,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,8 -3,5 -17,3 -18,8
Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot - 0,0 0,2 1,5
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) 40,7 38,6 160,7 153,1
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 40,7 38,6 160,7 153,1
Oma paaoma 3842,7 4 263,3
Varat 8 482,3 8716,8
Saadut ennakot -6,2 -6,6
Omavaraisuusaste, % 45,3 49,0
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 7 008,2 7 084,2
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistét 142,3 94,2
Lyhytaikaiset varat 238,9 340,5
Vapaat varat yhteensa 7 389,3 7518,8
Varat 8 482,3 8 716,8
Vapaiden varojen osuus, % 87,1 86,3
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 240,4 228,5
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -62,7 -58,1
Korkokate 3,8 3,9
Korollinen vieras paddoma 3678,2 3334,5
Rahavarat 119,4 197,0
Korolliset velat - Rahavarat 3558,8 3137,5
Varat 8 482,3 8716,8
Vakavaraisuusaste 0,42 0,36
Vakuudelliset velat 780,7 809,5
Varat 8 482,3 8716,8
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,09 0,09
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