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 Tammi—-kesakuu 2024
lyhyesti

 Taloudellinen kehitys

* Nakymat ja taloudelliset
tavoitteet
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Tammi—-kesakuu

2024 lyhyesti




% Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat,
vuokraukseen vaikutti runsaana jatkunut tarjonta
markkinoilla

« Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat vuoden ensimmaisella puoliskolla.
« Vuokrausaste laski vertailukaudesta.

« Markkinoilla on yha runsaasti tarjontaa, ja kilpailu on kova. Ylitarjontatilanteen
korjaantuminen on viivastynyt.

* FFO laski kasvaneiden rahoituskulujen ja yllapitokulujen vuoksi. Vertailukauden
rahoitustuottoihin sisaltyy joukkovelkakirjojen takaisinostosta saatu 8,9 miljoonan
euron voitto.

« Saastdohjelma etenee suunnitelman mukaan.

« Tase on sailynyt vahvana seka rahoituksen tunnuslukumme ja likviditeettitilan-
teemme hyvina.

« Sijoituskiinteistojen arvonmaarityksen tuottovaatimuksia nostettiin keskimaarin
0,1 %-yksikkoa toisella kvartaalilla.

i
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B Toimintaympaérist®

Yleinen toimintaymparisto

Maailmantalouden nakymat ovat kohentumassa
inflaation hidastuessa ja reaalitulojen kasvaessa.

Yhdysvaltojen talouskasvu jatkuu vahvana.
Euroalueella kasvu on viela tana vuonna heikkoa
etenkin Suomelle tarkeassa Saksassa, mutta
euroalueenkin kasvun odotetaan piristyvan ensi
vuonna.

Suomen talouden ei ennusteta kasvavan vuositasolla
viime vuodesta, mutta talouden kasvu on kaynnis-
tymassa.

Tyollisyys laskee tana vuonna hieman mutta kasvaa
ensi vuodesta alkaen kysynnan kasvun ja tyollisyys-
toimien ansiosta.

Euroopan keskuspankin paatos alentaa ohjauskorkoja
vahvistaa luottamusta talouskehitykseen euroalueella.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024

Liiketoimintaympariston avainluvut

2024E 2023
BKT:n kasvu, % 0,0 -1,0
Tyoéttdmyys, % 7.9 7,2
Inflaatio, % 1,8 6,2
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat 0,5 -7,0
koko maassa, muutos %
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat 1,1- -8,8-
paakaupunkiseudulla, muutos % 1,7 -7,9
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat 2,0 1,4
koko maassa, muutos %
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat 1,2-1,6 0,4-1,0

paakaupunkiseudulla, muutos %

Lahteet: Valtiovarainministerion taloudellinen katsaus 6/2024; Pellervon taloustutkimus, Alueellinen
asuntomarkkinaennuste 2024



B Toimintaympaérist®

Asuntotuotanto Rakentamisen avainluvut

* Asuntoaloitusten maara romahti vime vuonna.
Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen aloitukset ovat 2024E 2023
pudonneet huippuvuosista 20 000 asunnolla. Aloitetut asunnot, kpl 16500 17 500

. joista vapaarahoitteiset

* Aloitusten ennustetaan laskevan edelleen vuonna kerrostaloasunnot 2000 3600
2024 ja kaantyvan heikkoon kasvuun vasta vuonna aloitetut asunnot paakaupunkiseudulla n/a 8513
2025. Mybnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl* 18 422 21 097

*  Valmistuneiden asuntojen maara on kaantynyt Rakennuskustannukset, muutos %** 05 1,1

laskuun, ja uudistarjonta markkinoille vahenee
voimakkaasti.

Asuntotuotantotarve 2020-2040, % Asuntoaloitukset koko Suomessa 2014-2024E
44 500 44 400 4 47 300
spag0 3720 37400 40590 37 200
20 689
m Helsinki Tampere 25 300 18 700 i 18 400 19600 16 319
~35000 Oulu = Turku 14 300 15600 17500 16 500

asuntoa /

24100 § 25 200

vuosi m Jyvaskyla = Kuopio 19 000 J 20 900 13900 14 500
= Lahti = Muu Suomi TG erwviviom
6 11 A f\v.) Ao f\'\ N A rLQ (L’\ (LQ, ’ib \ 7
X
S S S S SO S S N
m Vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot Muut
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 * Rullaava 12 kuukautta, toukokuu 2024; **Rullaava 12 kuukautta, kesékuu 2024 6

Lahteet: RT Suhdannekatsaus maaliskuu 2024; Nordea asuntomarkkinakatsaus kesakuu 2024; Padkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot;
Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto, Rakennuskustannusindeksi; Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotarve 2020-2040



B Toimintaympaérist®

Tilanne vuokramarkkinoilla

» Markkinoilla on yha ylitarjontaa, joka kuitenkin pienentyy
kaupungistumisen jatkuessa ja uudisasuntotarjonnan
supistuessa voimakkaasti.

» Pitkaaikaista kysyntaa tukevat kaupungistuminen ja
kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen.

» Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere ja Turku olivat Suomen

eniten kasvaneita kuntia vuoden ensimmaisella puoliskolla.

* Vahva nettomaahanmuutto oli merkittavin tekija
vaestonkasvulle, ja kuntien valinen muuttoliike oli myds
suuressa roolissa erityisesti Helsingin kasvun taustalla.

Kotitalouksien koon kehitys
(%-osuus kaikista kotitalouksista)
50

45 /

40
35
30
25
20

1987 1996 2005 2014
e 1 henkild 2 henkildd e 3+ henkil6a

2023

Vaeston kasvuennuste 2022-2040, %

Helsinki
Paakaupunkiseutu® 25,9
Jyvaskyla

Kuopio
Lahti n/a

Oulu

Tampere

Turku

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

50,4 51,5 51,8

47,1 46.0
' 43,3 42,2 43,0

I 37 7 I 36 5 37 3 I I L
Helsinki Helsingin Jyvaskyla Kuopio Lahti Oulu  Tampere  Turku
seutu 2010 2022

* Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa ** Paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vihti
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 Lahteet: Tilastokeskus, vaeston ennakkotilasto 2024; MDI, Vaestéennuste 2040 (kaupungistumisskenaario), syyskuu 2023; Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2023 ja 2022 7



P Avainluvut 1-6/2024

T

nettovuokratuotto

142,17 e

(138,5 M€, +3,0 %)

liikevaihto

225,06 e

(217,1 M€, +39%

voitto ilman

bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia

19,3 we

(116,3 M€, -83,4 %)

kiinteistojen kaypa arvo

7 9 Mrd€

83Mrd€ 4.2 %)

73,9 ue

(90,7 M€, -18,5 %)

kassavirta ennen kayttopaaoman

muutosta (FFO)

68,2

(80,5 M€, -15,3 %)

voitto/tappio ennen veroja

'65 O M€

(95,7 M€, -167 9 %)

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistéjen kdypaan arvoon arvostamisesta 8



PXl Lumo — Helposti paras koti

‘ Perustoiminta
- Lumo-palvelukeskus Rakennuttaminen ‘
ini My Lumo -palvelu Kiinteistohuolto

Koteja Innna 101 Myynti Kiinteistosiivous 2300
eri eldmin- 3810 111 Lumo-verkkokauppa Remontit ja korjaukset I
tilanteisiin IT 11 Isannainti Jatehuolto I

Tekninen isannointi
i i s
: : : : : : : : Kiinteét asiakasedut : : : : :

innnl 11 Laajak.ailsta ' lImaiset sisu§tusrT1aaIit Ifnna
11011 111 :emkrmktn te:ftu”‘ilta ;ouksi‘-va tKOdmvtiIhto 1NN
‘X310 11 sukastapahtuma akettiautomaati S188

Yhteistydkumppaniedut Hiilijalanjalkitesti

'I innnl

Lisdpalvelut |
e, Asumisen Astianpesukoneen tilaus  Avainkuriiri |
b i g P
‘ﬂi_’_ ammattilaiset Muuttopalvelut Kotivakuutus I
Kotisiivouspalvelu Sahkosopimus I
Vastuullinen Yhteiskayttdauto Nollaa Iammityksen

hiilijalanjalkesi
Turvallinen

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 9



P Tiekarttamme kohti hiilineutraliutta

+ Olemme sitoutuneet kiinteistojemme hiilineutraaliin energian Toimenpiteet
kayttoon vuoteen 2030 mennessa. hiilineutraaliuden
saavuttamiseksi

« Tavoitteemme on vahentaa hiilidioksidipaastoja 5 % vuosittain
vuoden 2025 loppuun asti.

+  Kiinteistdsdhkomme on 100 % hiilineutraalia. ° Kuluttaja-
mat kayttaytymi-
toimenpiteet sen muuttu-
. —_— . . minen
Asuntokohtainen hiilijalanjalki*
| |

Teknologian
|| hyédynta-
minen

-
‘ Kumppanien
toimenpiteet

n WORLD
GREEN

A BUILDING
v" COUNCIL

( ADVANCING
NET ZERO

*Scope 2, markkinaperusteinen, kg CO,e/asunto vuoden lopussa

10
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P Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat
« Liikevaihtoa kasvatti asuntokannan kasvu seka heikensi vuokrien ja vuokrausasteen kehitys.

» Nettovuokratuottoihin vaikutti positiivisesti suurempi liikevaihto ja korjauskulujen lasku seka
negatiivisesti kiinteistojen yllapitokulujen kasvu, mika aiheutui kiinteistokannan kasvusta, lammityksen
ja veden kulujen kasvusta seka kiinteistoveron kasvusta.

Liikevaihto, M€ Nettovuokratuotto, M€

280,1 297,2

257,6 262,3

142,7

138,5

2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024 2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024



m Tulos ennen veroja ja FFO

Tulos ennen veroja laski vertailukaudesta.

* FFO laski vertailukauteen verrattuna, mihin vaikutti erityisesti korkeammat rahoitus- ja yllapitokulut.
Vertailukauden rahoitustuottoihin sisaltyy joukkovelkakirjojen takaisinostosta saatu 8,9 miljoonan
euron voitto.

« Hallintokulut ja korjauskulut laskivat.

Voitto/tappio ennen veroja, M€ Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta
m Voitto ilman arvonmuutoksia Arvonmuutokset* (FFO)’ M€ Ja € l osake
1278,9
mmmm Kassavirta ilman kayttdpaaoman muutosta (FFO)
——c€/ ki
osake 1607 167,2
1105,7 151,4 153,1 ’
391,2
2258 95,7
165,5 173,2 182,2 183,1 r&b_'_m_‘
2954 '1638';
6820 1123 .
-499,8
2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024 2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024
* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistjen kdypaan arvoon arvostamisesta Laskentakaava on muuttunut raportointikaudella 2021 luovutuksista syntyneiden verojen osalta.

Vertailutiedot vuodelta 2020 on muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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Pl Taloudellinen vuokrausaste laski vertailukaudesta

» Taloudellinen vuokrausaste oli 91,7 (92,2) prosenttia katsauskaudella.
« Vaihtuvuus nousi edellisvuoden tasosta.
* Vuoden ensimmaisella puoliskolla vuokraukseen vaikutti kausivaihtelu ja vuokra-asuntojen runsas

tarjonta.
Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %
32,5 33,3
96,4 311 29,5
93,0 92,2 91,7
14,6 15,4
2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024 2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024

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

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 14



P Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys

12 kuukautta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.6.2024

+0,2 % -0,2 %

+0,9 %

Vuokrien ja Vuokrausasteen Muiden
vesimaksujen vaikutus vaikutus tuottojen vaikutus

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024

Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvu

15



Osana saastoohjelmaa investoinnit vahentyneet
merkittavasti

 Emme toistaiseksi tee uusia investointeja emmeka kaynnista ajanmukaistamishankkeita.
* Viimeinen kaynnissa ollut kehityshanke valmistui kesakuussa.
+ Keskitamme korjaukset tukemaan asuntojen vuokrausta.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt sijoitus- Ajanmukaistamisinvestoinnit ja korjaus-
kiinteistot, M€ toiminta, M€
m Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistdt m Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
501,6 62,9
: 56,0
52,7 -49,2 %
44,4
308 29,3
30,2 ’
25,9
116,3 324
19,3 13,1
4,2 2,5 A3 420 15 1,2 118
2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024 2020 2021 2022 2023 1-6/2023 1-6/2024

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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P Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 7,9 miljardia euroa

« Sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksen tuotto- Kayvan arvon muutos

vaatimuksia nostettiin keskimaarin 0,1 %- me B 1-6/2023
ykS|kk0a tOise”a kvartaalilla. Tuottovaatimuksen muutos -165,9 -
Nettovuokratuoton muutos -7,3 -25,9
+ Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos ol Muutert 34,3 30,9
38,8 miljoonaa euroa vomot/tapp'o i‘ Sypaan anvoon 138,8 5,1

-1 , ] . arvostamisesta -138, \

* Nettotulokseen sijoituskiinteistojen kaypaan Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, M€ *

arvoon arvostamisesta vaikutti negatiivisesti

tuottovaatimusten muutos -165,9 miljoonalla
eurolla ja nettovuokratuottojen lasku -7,3 832715 81502 3803ss | 82681 79y
miljoonalla eurolla seka positiivisesti muut erat 6 863,1
34,3 miljoonalla eurolla.

* Rajoituksista vapautuvista 404 asunnosta
odotettavissa 20—40 miljoonan euron
positiivinen kayvan arvon muutos vuoden 2024
loppuun mennessa.

2020 2021 2022 2023 30.6.2023 30.6.2024

* Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet seka Myytavana

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 olevat sijoituskiinteistst. 1 7



Pl Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvalla

tasolla

Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) ovat pysyneet vahvoina.

Moody’s vahvisti joulukuussa 2023 yhtion Baa2-luottoluokituksen. LTV:n 50 prosentin rajaan on
runsaasti likkumatilaa.

Omavaraisuusaste, % Loan to Value (LTV), %
44,6 45,0
49,0 414 43,7 43,8
43,0 37,7
2020 2021 2022 2023 30.6.2023 30.6.2024 2020 2021 2022 2023 30.6.2023 30.6.2024

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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B Vuosina 2024 ja 2025 eraantyvat lainat on katettu

Laskimme tammikuussa liikkeeseen uuden 200 M€ joukkovelkakirjalainan.
Maaliskuussa solmimme uuden 250 M€ suuruisen vakuudellisen pankkirahoituksen.

Kesakuussa maksoimme takaisin vuonna 2017 liikkeeseen lasketun joukkovelkakirjalainan, jonka

jaljella oleva paaoma oli eraantymishetkella 434,5 miljoonaa euroa.

Konsernin likviditeetti, M€ Rahoituksen avainluvut
30.6.2024
Korollinen vieras pagoma, M€ 3861,4
Suojausaste, % » 78
Rahavarat 300 M€ Keskikorko. % 2 39
275 B Rahoitusvarat 28 M€ Korkokate 28
300 Keskimaarainen laina-aika, vuotta 3.1
Kayttamattomat sitovat luottolimiitit 275 M€ Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 2,5
» 12 kuukauden sisélla eraéntyvéat joukkovelkakirjalainat sisaltyvat
kiintedkorkoisiin lainoihin
2 Sisaltaa korkojohdannaiset
Konsernin lainojen maturiteettijakauma, M€
1074
822
645 647
488
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034->
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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P Osakekohtaiset tunnusluvut

 (Osakekohtaiset tunnusluvut eivat muuttuneet merkittavasti vuodenvaihteesta.

Osakekohtainen oma paaoma, € Osakekohtainen EPRA NRYV, €

22,04

19,50

17.25 18,16
1555 1467 | 1546 4450

13,39

2020 2021 2022 2023 30.6.2023 30.6.2024 2020 2021 2022 2023 30.6.2023 30.6.2024

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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tavoitteet




Pl Kojamon nakymat 2024

Kojamo toistaa 15. heinakuuta 2024 julkaisemansa nakymat, jossa Kojamo arvioi
konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2024 edellisesta vuodesta

2-4 prosenttia (aiemmin 4-7 prosenttia). Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen
kayttopaaoman muutosta (FFO) vuonna 2024 olevan 142-152 miljoonaa euroa, ilman
kertaluonteisia kuluja (aiemmin 152-164 miljoonaa euroa).

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, kiinteistojen yllapitokuluista
ja korjauksista, hallintokuluista, rahoituskuluista ja maksettavista veroista seka johdon
nakemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta. Nakymissa ei
ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja myyntien vaikutuksia liikkevaihtoon eika kassavirtaan
ennen kayttopaaoman muutosta (FFO).

Yhtidn johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttopaaoman muutosta (FFO)
yhtion oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 22



P Strategiset tavoitteet

M€ 1-6/2024 2023 2022 2021 2020 Tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 3,9 7,0 5,5 2,0 2,3 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ 19,3 190,7 501,6 356,9 371,2  200-400
FFOl/liikevaihto, % * 30,2 37,8 38,9 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 45,0 44.6 43,7 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 43,0 445 45,3 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS)** 53 50 45 20 36 40

* Toteuma 1-6/2024: Koko vuoden kiinteistoverot kirjataan Q1:n tulokseen.

** Laskentatapa on muuttunut 2022 sisallyttamalla laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Toteumia 2021 seka 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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kasvoivat. | Markkinoiden = lukumme ja likviditeetti-
_ _ ylitarjontatilanne ei viela tilanteemme hyvina.
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Liitteet




Pl Saastoohjelma

« Kaynnistimme elokuussa 2023 saastoohjelman, jolla tavoittelemme vuodelle 2024
yhteensa 43 miljoonan euron saastot kuluissa ja investoinneissa, joista kulujen
osuuden arvioidaan olevan 18 miljoonaa euroa.

» Ohjelman toimenpiteet tahtaavat yhtion kannattavuuden sailyttamiseen ja
luottoluokituksen turvaamiseen.

« Saastdohjelma on edennyt suunnitelman mukaisesti.

+ Olemme toistaiseksi pidattaytyneet uusista investoinneista ja vahentaneet muita
kuin vuokrausta tukevia korjauksia.

* Viimeinen kaynnissa ollut kehityshankkeemme valmistui kesakuussa.

» Osana saastoohjelmaa kaytiin viime syksyna muutosneuvottelut, jonka jalkeen
aloitetut henkiloston lomautukset ovat yha voimassa.

+ Kevaan yhtiokokouksessa paatettiin, etta osinkoa vuodelta 2023 ei jaeta.

+ Pidamme mahdollisena maltillisten kiinteistomyyntien toteuttamista seuraavan 12
kuukauden aikana.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024




Pl Maahanmuutto ja sen vaikutukset
« Seka sisainen muuttoliike etta 2020-luvulla lisaantynyt maahanmuutto edistavat kaupungis-
tumiskehitysta.
« Maahanmuutto kohdistuu voimakkaasti paakaupunkiseudulle ja muihin suuriin kaupunkeihin.

« Aasiasta saapuvien maahanmuuttajien maara on lahes kolminkertaistunut viimeisen kahden

vuoden aikana ja jatkaa vahvaa nousuaan, muodostaen 40 % kokonaismaahanmuutosta 2023.

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

10 000

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Nettomaahanmuutto (koko Suomi) Nettomaahanmuutto (paakaupunkiseutu)

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 Lahteet: MDI, Vaestoennuste 2040, syyskuu 2023 Tilastokeskus, véestétilastot

28



Xl Kojamon asuntoportfolio

Asuntojen maara, %-osuudet

m Helsingin seutu
Tampereen seutu

® Turun seutu
Oulu

m Jyvaskyla

m Kuopion seutu

= | ahden seutu

= Muut

Kaypa arvo,

%-osuudet

Liike- ja muut Taloudellinen Osuus
Asunnot, vuokrattavat Kéaypa arvo, Kaypa arvo, Kédypa arvo, vuokrausaste, liikevaihdosta,
Alue kpl tilat, kpl M€ 1 000 €/ kpl €/m? % %
Helsingin seutu 25 686 489 5 686 217 4 068 90,4 67
Tampereen seutu 3949 111 658 162 3175 94,0 9
Turun seutu 2122 25 327 152 2872 94,6 5
Muut 9216 145 1026 110 2079 94,3 19
Yhteensa 40 973 770 7698 " 184 3479 91,7 100
Muut 225 2
Portfolio yhteensa 40 973 770 7 923 91,7
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1) Luvut liittyvat portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kaynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat.
2) Kaynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seké vuokrattujen tonttien (kayttooikeusomaisuuserien) 29

kéypa arvo.

3) Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.



B Asuntokannan ja asiakkaiden jakauma

« Kojamon asuntokanta vastaa erinomaisesti kysyntaa.

* Vuokralaisissa kaikki ikaryhmat hyvin edustettuna.

Asuntokanta Asiakkaat kotitalous- Asiakkaat ikaryhmittain, %
huoneistotyypeittain, % tyypeittain, %

50 3,3
, 12,6 i
24.0 yksiot 1his %5
2 hloa o
kaksiot 7.6 25,1
’ 5’ m35-44
= lapsiperheet
m kolmiot et
53,4 i '
»* myksinhuoltajat u>65
mneliot tai
suuremmat 23,1 = ritys e edossa
49,0
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P Strategiamme

V.

Rohkeus uudistaa

N

llo palvella Hinku onnistua

Missio Strategiset painopisteet Visio

Paras asiakaskokemus «  Vahva kasvu Olemme asumisen edellékavija

Luomme parempaa .
kaupunkiasumista. . Operatiivinen . Osaavin henkilésts jo ja asiakkaan ykkosvalinta.
erinomaisuus energinen tyépaikka
«  Vastuullisuus ja . Uusiutuminen
kestdva kehitys digitalisaatioratkaisuin

Megatrendit

Uudet teknologiat & Yksilollisyys & Ympdristo &
yhteisollisyys kestdva kehitys

Vdestén ikddntyminen &
kansainvdlistyminen perhekokojen pienentyminen digitalisoituminen




P Strategiset painopisteet

Paras
asiakas-
kokemus

Operatiivinen

erinomaisuus

Osaavin
henkilosto ja
energinen
tyopaikka

Tarjoamme asiakkaillemme helppoa ja
vaivatonta asioimista seka tuotamme
lisaarvoa palveluin.

Luomme kilpailukykya ja kannattavuutta
toimialan parhailla toimintamalleilla.

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

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024

Vastuullisuus

ja kestava
kehitys

Uusiutuminen
digitalisaatio-
ratkaisuin

Etsimme monikanavaista ja
kannattavaa kasvua optimoidulla
rahoitusrakenteella.

Vastuullisuus on DNA:ssamme ja
osa kaikkien kojamolaisten tyota.

Parannamme lilkketoimintaamme ja
tuotamme lisaarvoa asiakkaillemme
ja tyontekijoillemme hyodyntaen
digitalisaation ratkaisuita.
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B Ajankohtaista vastuullisuustyéssamme

+ Paivitimme helmikuussa Kojamon vihrean rahoituksen viitekehyksen (Green
Finance Framework), jotta tulevat rahoitusjarjestelyt vastaavat markkinoiden
parhaita kaytantoja ja standardeja.

« Otamme kayttoon tekoalya hydodyntavan kestavyys- ja energianhallintajarjestelman,
joka antaa ajantasaista tietoa paatoksenteon tueksi ja nopeuttaa
kulutuspoikkeamiin reagoimista. Katsauskauden aikana olemme valmistelleet
tyokalun vaiheittaista kayttoonottoa. Jarjestelmaa on kaytetty toukokuun alusta.

* Olemme aloittaneet valmistautumisen EU:n kestavyysraportointidirektiivin
mukaiseen raportointiin, joka tulee koskemaan Kojamoa vuodesta 2025 lahtien.
Olemme toteuttaneet kaksoisolennaisuusanalyysin seka tyostaneet kuiluanalyysia
verraten nykyista vastuullisuusraportointiamme kestavyysraportointidirektiivin
raportointivaatimuksiin.

» Asukkaiden toiveesta uudet vuokrasopimukset solmitaan 1.6.2024 alkaen
savuttomina. Lumo-koteja muutetaan savuttomiksi asunto kerrallaan myos niissa
taloissa, jotka eivat ole jo taysin savuttomia.

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024




P Vastuullisuuden avainluvut 1—-6/2024

Vahdahiilisyys
Energiatehokkuus
Kiertotalous
Asuinympiristd

Kiinteistdjen elinkaari

1-6/2024  1-6/2023 Tavoite
Asuntokohtainen 127 125 5,0
CO,-paasto,
t COe/asunto,
muutos-% *
Portfolion 1amp6- 1,3 n/a -3,0
indeksi, normeerattu
kWh/m?3, muutos-% *
Kierratysaste, % 27,0 31,4 55,0
* Koko vuoden ennuste

1-6/2024  1-6/2023 Tavoite
Tietosuojarikkomukset 0 0 0
tai niiden epailyt, lkm
Saadut ilmoitukset 0 0 n/a
Whistleblowing
-ilmoituskanavan
kautta, Ikm

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys ja tietosuoja
Hyvé hallintotapa

Veronmaksu

Compliance

1-6/2024  1-6/2023 Tavoite
Osuus asiakkaista, 87 84 90
jotka hyédyntavat
My Lumo -palvelua, %
Tyytyvdinen NPS 53 52 48
asukas
Ymparisto-
ystavdllinen ja
vastuullinen Lumo
Turvallisuus ja viihtyisyys
Asumisen dlyratkaisut ja
lis@ipalvelut
Henkilostén tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus
Henkildstén terveys ja
hyvinvoint 1-6/2024  1-6/2023 _Tavoite
e oot i eNPS (uudet 75 75 n/a
tyontekjat)
Tapaturmataajuus
(LTIF)
- TyOtapaturmat 10,7 0,0 0,0
- Tydmatkatapaturmat 0,0 11,3 0,0
TR-mittari 95,9 96,0 >02
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P Vastuullisuus nakyy arjessamme

Kestdvien kaupunkien rakentaja

Olemme sitoutuneet kiinteistéjemme hiilineutraaliin
energiankayttéén vuoteen 2030 mennessa.

Osaavin henkildstd
ja energinen tydpaikka

100%

100 % 100 % 7,5 % kehityskeskustelujen
kaikki omat uudis- Kojamon toimistoista WWF:n energiankulutuksen kattavuus henkil6stosta
hankkeemme, joiden Green Office -sertifioituja tehostamistavoite 2017-2025,
suunnittelu alkanut 2021 josta saavutettu [0)
toteutettu E-luvultaan < 80 3 (y 60/40 /0 .

0 98 (y * henkiléston sukupuoli-
100 % lampoindeksin Y jakauma (N/M)

0 vahennystavoite (kWh/m?3)

kiinteistoéissa hiilineutraali
kiinteistosahko 9651
tyémaiden tyéolosuhde-

0,8 (-16,9%
10 ) mittari (TR)

31000

asuntomme sisalampo-
tilaa ohjaa lammityksen
optimointijarjestelma

hiilijalanjalki (t CO,e/asunto)

33%

jatteiden kierratysaste

Paras asiakaskokemus

50

nettosuositteluindeksi

86%

asiakkaista kayttaa
My Lumo -palvelua

56 %

Lumo-tiimien osuus
kiinteistokannasta

~72%

asukkaista pitaa
Lumo-koteja vastuullisena
tai erittain vastuullisena
vuokranantaja
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A N
|

f

Vastuullinen yrityskansalainen

4513

vuotta valillinen
tyollistamisvaikutus

85 M€

verojalanjalki

Kaikki luvut vuoden 2023 lopussa

3

tietoturvarikkomusta
tai -poikkeamaa**

50

stipendia tukemaan erityisesti
Lumo-kodeissa asuvien lasten
ja nuorten harrastustoimintaa

*VAETS Il -ohjelman mukaisesti, arvio 35

** 3 tietoturvaloukkausilmoitusta




P Vastuullisuuden sitoumukset ja raportointi

Vastuullisuuden
sitoumuksemme

oY Tahtddmme

Sy kiinteistdjemme

hiilineutraaliin

( ADVANCING . . oo
) NET ZERO energiankayttdon vuoteen

2030 mennessa.

@ Olemme sitoutuneet
BEVELOPMENT YK:n kestavan
G<ALS kehityksen tavoitteisiin.

Olemme sitoutuneet

tehostamaan

= smwrows  gnergiankulutustamme -

7,5 % vuosina 2017—

2025.
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/N
OIKOTIE

-
\

'
"¢ v 781100
R

GRESB

EPRA EPRA

BPR sBPR

@ STANDARDS

Vastuullisuusraportointi ja -tunnustukset

Osallistuimme kiinteistdalan
kansainvaliseen GRESB-
vastuullisuusarviointiin.

Sovellamme raportoinnissamme
EPRA:n parhaita
raportointikaytantoja.

Vastuullisuusraporttimme on
laadittu GRI-standardien
vaatimuksia soveltaen

Jasenyytemme

FBS

Olemme mukana
Pohjoismaiden
suurimmassa
yritysvastuuverkosto
FIBS:issa
vauhdittamassa
kestavaa ja
vastuullista
liilketoimintaa.
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P Osinkopolitiikka

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

Kevaan yhtiokokouksessa paatettiin
hallituksen ehdotuksen mukaisesti, etta
osinkoa vuodelta 2023 ei jaeta yhtion
taloudellisen aseman vahvistamiseksi.
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Osinkohistoria

60 % 60 % 61 % 60 %

0,37

2019 2020 2021 2022 2023

mmm Osinko, € / osake —@—O0sinko, %:a FFO:sta
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PX] Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 30.6.2024)

Osakkeenomistaja Osakkeita % osakkeista

Hallintarekisterdidyt osakkeenomistajat 79 984 100 324 Osakkeenomistajien maaran kehitys
1. Heimstaden Bostad AB 49 389 283 20,0 15 361
2. Keskindinen Elékevakuutusyhtié limarinen 20 537 814 8,3 13 201 13635 13 452 14 051
3. Keskinainen tybeldkevakuutusyhtié Varma 19 362 375 7,8
4. Teollisuusliitto ry 15 788 503 6,4
5. Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 11 414 417 4,6
6. Ammattiliitto PRO ry 4904 150 2,0
7. Rakennusliitto ry 4 868 575 20
8. Keskinainen Tyoeldkevakuutusyhtio Elo 3 842 000 1,6
9. Danske Invest -sijoitusrahasto 2073755 08 3062023 30.9.2023 31122023 31.3.2024  30.6.2024
10. OP-Suomi -sijoitusrahasto 2 054 047 0,8 s Osakkeenomistajien méar, kpl
Muut osakkeenomistajat 32 925 380 13,3 Hallintarekisterdidyt ja suoran ulkomaisen omistuksen osuus, %
Yhteensa 247 144 399 100,0

Léhde: Euroclear Finland
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P Avainluvut

4-6/2024 4-6/2023 Muutos, % 1-6/2024 1-6/2023 Muutos, % 2023
Liikevaihto, M€ 112,3 108,9 3,1 225,6 2171 3,9 4422
Nettovuokratuotto, M€ 82,1 79,0 3,9 142,7 138,5 3,0 297,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 73,1 72,6 63,3 63,8 67,2
Voitto/tappio ennen veroja, M€ -104,3 71,7 -245,5 -65,0 95,7 -167,9 -112,3
Bruttoinvestoinnit, M€ 10,9 61,3 -82,2 19,3 116,3 -83,4 190,7
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 42,7 51,7 -17,4 68,2 80,5 -15,3 167,2
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), € 0,17 0,21 -19,1 0,28 0,33 -15,2 0,68
Taloudellinen vuokrausaste, % 91,7 92,2 93,0
Sijoituskiinteistot, Mrd€ 7,9 8,3 -4,2 8,0
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 40 973 39 819 40 619
Rakenteilla olevat vuokra-asunnot - 1152 354
Osakekohtainen EPRA NRV, € 18,16 19,50 -6,9 18,45
Omavaraisuusaste, % 43,0 45,3 44,5
Loan to Value (LTV), % 45,0 43,8 44,6
Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024 39



P Tuloslaskelma

M€ 4-6/2024 4-6/2023 1-6/2024 1-6/2023 1-12/2023
Liikevaihto 112,3 108,9 225,6 2171 4422
Kiinteistojen yllapitokulut -24,4 -22,0 -71,1 -64,4 -115,7
Korjaukset -5,8 -7,9 -11,8 -14,2 -29,3
Nettovuokratuotto 82,1 79,0 142,7 138,5 297,2
Hallinnon kulut -10,4 -12,0 -19,5 -21,9 -45,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 1,0 0,6 1,3 3,7
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 -0,1 -0,8 -0,1 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistjen kdypaan arvoon arvostamisesta -149,9 14,0 -138,8 5,1 -295,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,6 -0,6 -1,3
Liikevoitto/-tappio -78,3 81,7 -16,5 122,3 -41,1
Rahoitustuotot ja -kulut -26,0 -10,0 -48,5 -26,6 -71,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - - - 0,0 0,1
Voitto/tappio ennen veroja -104,3 7,7 -65,0 95,7 -112,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,6 -6,2 -6,4 -10,2 -16,5
Laskennallisten verojen muutos 24,6 -8,2 19,5 -9,0 39,8
Tilikauden voitto/tappio -83,4 57,3 -51,9 76,5 -89,0

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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P Tase

M€ 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 0,5 0,6 0,6
Sijoituskiinteistot 7921,3 8 268,1 8 038,8
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 27,7 28,2 28,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 1,4 2,0
Rahoitusvarat 0,8 0,7 0,8
Pitkaaikaiset saamiset 6,4 6,6 6,5
Johdannaissopimukset 29,4 52,6 29,8
Laskennalliset verosaamiset 4,6 4,4 4,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 7 992,8 8 362,7 8111,4
Myytdviana olevat pitkdaikaiset varat 1,3 0,1 -
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus - 0,1 -
Johdannaissopimukset 0,6 0,1 0,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,2 3,9 11,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,4 15,6 17,0
Rahoitusvarat 27,9 32,7 3,3
Rahavarat 300,1 38,1 15,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 346,1 90,4 46,9
VARAT 8 340,2 8 453,2 8 158,3
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P Tase

M€ 30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Osakepaaoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kayvan arvon rahasto 19,5 41,8 11,2
Sijoitetun vapaan pdaoman rahasto 164,4 164.,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3 305,1 3521,8 3 356,4
Emoyhtion omistajien osuus 3 582,9 3821,8 36259
Oma padoma yhteensa 35829 3821,8 36259
Pitkaaikaiset velat

Lainat 3342,6 2902,1 3007,2
Laskennalliset verovelat 811,6 885,3 829,3
Johdannaisopimukset 5,6 0,7 17,3
Varaukset 0,1 0,2 0,1
Muut pitk3aikaiset velat 4,7 5,0 4,9
Pitkaaikaiset velat yhteensa 4 164,6 3793,3 3 858,9
Lyhytaikaiset velat

Lainat 518,8 756,7 593,2
Johdannaisopimukset - 0,0 -
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 1.1 2,8 4,9
Ostovelat ja muut velat 72,7 78,6 75,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 592,6 838,0 673,5
Velat yhteensa 4757,3 4631,4 45324
OMA PAAOMA JA VELAT 8 340,2 8 453,2 8 158,3
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P Rahoituksen avainluvut

30.6.2024 31.3.2024 31.12.2023 30.9.2023 30.6.2023
Omavaraisuusaste, % 43,0 44,3 44,5 45,0 45,3
Korkokatekerroin (interest cover) 2,7 3,0 3,2 3,4 3,6
Korkokate 2,8 3,3 3,6 3,9 4.1
Loan to Value (LTV), % 45,0 44,5 44,6 44,3 43,8
Suojausaste, % » 78 94 93 86 86
Keskikorko, % ? 3,2 2,6 2,4 2,3 2,3
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 3,1 2,8 2,8 29 3,2
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 2,5 2,8 2,9 2,8 3,1

» 12 kuukauden sisélla erdantyvéat joukkovelkakirjalainat sisaltyvat kiintedkorkoisiin lainoihin

? Sisaltaa korkojohdannaiset

Kojamo Oyj:n puolivuosikatsaus 1-6/2024
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P Tarkeaa tietoa

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

Tama esitys sisaltaa tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin kuuluvat lausumat koskien Kojamon liiketoiminnan
strategiaa, operatiivisia ja taloudellisia tavoitteita, taloudellista tilaa, kannattavuutta, toiminnan tulosta ja
markkinatietoa seka muut lausumat, jotka eivat ole historiallista tietoa. Lausumat, joiden yhteydessa on kaytetty

sanoja "aikoa”, "arvioida”, "ennakoida”, "ennustaa”, "jatkua”, "odottaa”, "olettaa”, "pyrkia”, "saattaa”, "suunnitella”,
"tavoitella”, "tulla”, "tahdata”, "uskoa”, "voisi” ja muut vastaavat tai niiden kielteiset vastaavat ilmaisut iimentavat
tulevaisuutta koskevia lausumia, mutta kyseiset lausumat eivat rajoitu naihin ilmaisuihin. Tulevaisuutta koskeviin
lausumiin liittyy luonnostaan riskeja, epavarmuustekijoita ja lukuisia tekijoita, jotka saattavat aiheuttaa sen, etta
toteutuneet seuraukset tai todellinen liiketoiminnan tulos eroavat olennaisesti ennakoidusta. Naihin tulevaisuutta
koskeviin lausumiin ei tule tukeutua lilkaa. Lukuun ottamatta laista johtuvaa jatkuvaa tiedonantovelvollisuutta, Kojamo
ei sitoudu julkisesti paivittamaan tai arvioimaan uudelleen mitaan tulevaisuutta koskevia lausumia uusien

tapahtumien tai olosuhteiden perusteella tai muusta syysta.
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