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» kojamo

Kojamo Oyj:n tilinpaatéstiedote 1.1.-31.12.2024

Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat vuonna 2024, sijoituskiinteistéjen kdypa
arvo pysyi edellisvuoden tasolla

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu.
Téassa tilinpaatostiedotteessa esitetyt luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaa-
tokseen vuodelta 2024. Vuosineljanneksen lukuja ei ole tilintarkastettu.

Kaikki tdssa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa koskevat lausumat perustuvat
johdon nakemyksiin ja yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

Mikali tilinp&atdstiedotteen kieliversioiden vélilla on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on
ratkaiseva.

Yhteenveto loka—joulukuusta 2024

e Liikevaihto kasvoi 0,1 prosenttia ja oli 113,6 (113,5) miljoonaa euroa.

e Nettovuokratuotto laski 1,5 prosenttia ja oli 74,4 (75,5) miljoonaa euroa. Nettovuokra-
tuotto oli 65,5 (66,5) prosenttia liikevaihdosta.

e Tulos ennen veroja oli 40,7 (-119,5) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 3,9 (-158,7) mil-
joonan euron nettotulos sijoituskiinteistjen kaypéaén arvoon arvostamisesta. Osakekoh-
tainen tulos oli 0,13 (-0,38) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) laski 10,0 prosenttia ja oli 34,5 (38,3)
miljoonaa euroa.

e Bruttoinvestoinnit olivat 31,3 (29,5) miljoonaa euroa eli 27,5 (26,0) prosenttia liikevaih-
dosta.

Yhteenveto tammi—joulukuusta 2024

e Liikevaihto kasvoi 2,3 prosenttia ja oli 452,4 (442,2) miljoonaa euroa.

¢ Nettovuokratuotto kasvoi 1,9 prosenttia ja oli 302,9 (297,2) miljoonaa euroa. Nettovuok-
ratuotto oli 66,9 (67,2) prosenttia likevaihdosta.
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e Tulos ennen veroja oli 26,3 (-112,3) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy -134,0 (-295,4)
miljoonan euron nettotulos sijoituskiinteistojen kaypaén arvoon arvostamisesta seka sijoi-
tuskiinteistojen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,8 (0,2) miljoonaa euroa. Osakekohtainen
tulos oli 0,09 (-0,36) euroa.

e Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO) laski 11,4 prosenttia ja oli 148,2
(167,2) miljoonaa euroa.

e  Sjjoituskiinteistdjen kdypé arvo oli tilikauden pééattyessa 8,0 (8,0) miljardia euroa.
e Taloudellinen vuokrausaste oli tilikaudella 91,5 (93,0) prosenttia.

e  Bruttoinvestoinnit olivat 52,8 (190,7) miljoonaa euroa eli 11,7 (43,1) prosenttia liikevaih-
dosta.

e  Osakekohtainen oma paaoma oli 14,68 (14,67) euroa ja oman paaoman tuotto oli
0,6 (-2,4) prosenttia. Sijoitetun paddoman tuotto oli 2,0 (-0,4) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRV (nettovarallisuus) nousi 0,3 prosenttia ja oli 18,51 (18,45)
euroa.

o Rakenteilla oli tilikauden paattyessa 119 (354) Lumo-asuntoa.
e Hallituksen ehdotus on, etté osinkoa ei jaeta vuodelta 2024.
Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 40 973 (40 619) vuokra-asuntoa. Vuoden 2024

aikana valmistui 354 (1 450) asuntoa, myytiin 0 (73) sek& purettiin tai muuten muutettiin O
(11) asuntoa.
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Konsernin ndkymaét vuodelle 2025

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2025 edellisesta vuodesta 1-4 pro-
senttia. Lisaksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen kayttépaddoman muutosta (FFO)
vuonna 2025 olevan 135-145 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikkevaihdon kehityksesta, kiinteistdjen yllapitoku-
luista ja korjauksista, hallintokuluista, rahoituskuluista ja maksettavista veroista seké johdon
nakemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta. Nakymissa
ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja myyntien vaikutuksia liikevaihtoon eiké kassa-
virtaan ennen kayttdpadoman muutosta (FFO).

Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttépadoman muutosta (FFO)
yhtién oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
sdadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.
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Saastobohjelma

Kojamo kaynnisti elokuussa 2023 saastdohjelman, jonka toimenpiteilla tahdattiin yhtion kan-
nattavuuden sailyttdmiseen ja luottoluokituksen turvaamiseen. Ohjelman avulla yhti6 tavoitteli
vuodelle 2024 yhteensé& noin 43 miljoonan euron séast6ja kuluissa ja investoinneissa, joista
kulujen osuuden arvioitiin olevan noin 18 miljoonaa euroa.

Saéastoohjelma toteutui suunnitelman mukaisesti. Ohjelman avulla saavutimme suunnitellut
s8astot ja tehostimme toimintaamme vastaamaan muuttuneen toimintaympariston haasteisiin.
Onnistuimme turvaamaan luottoluokituksemme; Moody’s vahvisti syksylla pitavansa ennal-
laan Kojamon luottoluokituksen Baa2, negatiivisin nakymin.

Vuoden aikana emme tehneet uusia investointipaatoksia, ja keskitimme korjaustoimintamme
tukemaan vuokrausta. Saastoohjelman mydta henkildstddmme on tullut muutoksia, jotka ovat
yha voimassa. Kevaan 2024 yhtitkokouksessa paatettiin, etté osinkoa vuodelta 2023 ei jaeta.
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Keskeiset tunnusluvut
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10-12/2024 10-12/2023 Muutos % 2024 2023 Muutos %
Liikevaihto, M€ 113,6 113,5 0,1 452,4 442,2 2,3
Nettovuokratuotto, M€ * 74,4 75,5 -1,5 302,9 297,2 1,9
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 65,5 66,5 66,9 67,2
Voitto/tappio ennen veroja, M€ * 40,7 -119,5 134,0 26,3 -112,3 123,4
Kayttokate (EBITDA), M€ * 68,3 -94,8 172,1 131,3 -39,9 429,5
Kayttokate liikevaihdosta, % * 60,1 -83,5 29,0 -9,0
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 64,5 63,3 1,8 266,2 255,1 4,3
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 56,7 55,8 58,8 57,7
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ * 34,5 38,3 -10,0 148,2 167,2 -11,4
FFO liikevaihdosta, % * 30,3 33,7 32,8 37,8
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 35,2 38,3 -8,0 149,0 167,2 -10,9
Sijoituskiinteistot, M€ 7 960,0 8 038,8 -1,0
Taloudellinen vuokrausaste, % 91,5 93,0
Korollinen vieras padoma, M€ * 3827,9 3600,4 6,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * 0,6 -2,4
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) * 2,0 -0,4
Omavaraisuusaste, % * 43,2 44,5
Loan to Value (LTV), % * 43,9 44,6
EPRA Net Reinstatement value (NRV), M€ 4573,4 4558,8 0,3
Bruttoinvestoinnit, M€ * 31,3 29,5 6,0 52,8 190,7 -72,3
Henkilosto tilikauden lopussa 256 288
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 10-12/2024 10-12/2023 Muutos % 2024 2023 Muutos %
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) * 0,14 0,15 -6,7 0,60 0,68 -11,8
Osakekohtainen tulos 0,13 -0,38 134,2 0,09 -0,36 125,0
Osakekohtainen EPRA NRV 18,51 18,45 0,3
Osakekohtainen oma paaoma 14,68 14,67 0,1

Osinko/osake ¥

* Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista tunnusluvuista jaljempéana Tunnusluvut -osiossa

1 2024: hallitus esittda yhtiokokoukselle, etté osinkoa ei jaeta
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Toimitusjohtajan katsaus

Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat vuonna 2024, ja sijoituskiinteistdjemme kaypa arvo
pysyi edellisvuoden tasolla. FFO laski johtuen kasvaneista rahoitus- ja yllapitokuluista. Ta-
seemme séilyi vahvana.

Vuokra-asuntojen ylitarjonta jatkui erityisesti paékaupunkiseudulla. Vuokramarkkinoiden odo-
tetaan kuitenkin tasapainottuvan, koska uusien asuntoaloitusten maara on historiallisen alhai-
nen ja samaan aikaan vaestonkasvu on kiihtynyt isoissa kaupungeissa. Kesasta lahtien
olemme tehneet runsaasti toimenpiteita vastataksemme kovaan kilpailutilanteeseen. Vuok-
rauksessa saimme syksylla aikaan selvan kaénteen parempaan tavanomaisesta kausivaihte-
lusta huolimatta. Vuoden viimeisen kvartaalin vuokrausaste parani 0,3 prosenttiyksikkda edel-
lisesta kvartaalista, ja se oli 91,6 %. Alkaneena vuonna painopisteendmme on edelleen vuok-
rausasteen parantaminen.

Saéastoohjelmamme toteutui suunnitelman mukaisesti. Ohjelma kaynnistettiin syksylla 2023,
kun halusimme reagoida muuttuneeseen toimintaympéristdon ja tehda ennakoivia toimenpi-
teitd, joilla turvataan yhtion vahva taloudellinen asema ja investment grade -luottoluokitus.
Saavutimme sdéastoja tavoitteiden mukaisesti hallinnon kuluista ja korjauksista. Liséksi vahen-
simme investointeja merkittavasti. Tehtyjen toimenpiteiden ansiosta taloudellinen tilanteemme
on sailynyt hyvana ja luottoluokituksemme on pysynyt ennallaan.

r
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Emme tehneet viime vuonna uusia investointipdatoksia. Vuoden ensimmaiselléd puoliskolla
valmistui viela 354 asuntoa aiemmin aloitetuista projekteista, ja asuntoportfoliomme kasvoi
40 973 asuntoon. Syksylla kaynnistimme yhden aiemmin sovittuun esisopimukseen perustu-
van kehityshankkeen, ja rakennamme Helsinkiin 119 asuntoa. Emme toistaiseksi hanki uusia
kohteita, vaan keskitymme liikevaihdon kasvattamiseen olemassa olevassa asuntokannassa.

Investment grade -luottoluokituksen sailyttdmisen tukemiseksi Kojamon hallitus esittéda ke-
vaan yhtiokokoukselle, etté vuodelta 2024 ei jaeta osinkoa. Yhtitn tavoitteena on toteuttaa
kiinteistdjen myynteja. Mahdollisista myynneisté saatavia varoja on tarkoitus kayttaa lainojen
takaisinmaksuun. Niitd voidaan myds kayttaa yhtion omien osakkeiden ostoon seké osingon
maksuun.

Rahoitusasemamme ja likviditeettitilanteemme sailyivat vahvoina koko vuoden. Onnistuimme
tekemaan yhteensa 600 miljoonan euron suuruiset rahoitusjarjestelyt hyddyntamalla moni-
puolisia rahanléahteita. Alkuvuonna tehtyjen joukkovelkakirjalainan lisdnoston ja pankkilainan
liséksi solmimme joulukuussa 150 miljoonan euron suuruisen rahoitussopimuksen uuden ra-
hoittajan kanssa. Rahoitusasemamme on turvattu, ja tdnd vuonna erdantyvat lainat on ka-
tettu. Seuraavat rahoitusjarjestelyt koskevat vuoden 2026 eraantymisia.

Asiakaskokemuksen kehittdminen on yksi painopisteistdamme. Asiakastyytyvaisyyttd mittaava
suositteluhalukkuus (NPS) oli vuoden lopussa 54, missa on neljan pisteen parannus edellis-
vuodesta. Hyva kehitys johtui erityisesti maaratietoisesta tydstd Lumo-palvelukeskuksen mo-
nikanavaisuuden ja tehokkuuden parantamiseksi seka tiiviista yhteistydn kehittdmisesté uu-
sien kiinteistdhuoltokumppaniemme kanssa. Asukkaillemme tehdyt panostukset ovat naky-
neet nopeampana ja sujuvampana palveluna.

Toimintaympaéristd pysyi haastavana, mutta kehitimme toimintaamme maarétietoisesti ja py-
rimme reagoimaan markkinatilanteeseen aktiivisesti. Haluan kiittda henkil6stéa ensiluokkai-

sesta ty6sté ja kyvysté uudistaa toimintojamme. Kiitos myds kaikille asiakkaille, yhteistyo-
kumppaneille ja osakkeenomistajille yhteisty6sté ja luottamuksesta yhtioté kohtaan.

Erik Hjelt

véliaikainen toimitusjohtaja
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Toimintaymparisto

Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistosektorilla yhtioon vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoiden
tilanne ja kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Liséksi yhtioon vaikuttavat rahoitusmarkkinoi-
den tilanne ja korot sek& makrotaloudelliset tekijat, kuten talouskasvu, tydllisyys, kuluttajien
kaytettavissa olevat tulot, inflaatio, alueellinen vaestonkasvu ja kotitalouksien koon kehitys.

Liiketoimintaympadristdon avainluvut

% 2025E 2024E
BKT:n kasvu 1,6 -0,3
Tyo6ttdmyys 8,4 8,3
Inflaatio 11 1,6

Lahde: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 12/2024

Valtiovarainministerion (VM) joulukuussa julkaiseman ennusteen mukaan maailmantalouden
nakymat ovat varovaisen positiiviset, mutta niita varjostavat merkittavat riskit. Kasvu on pysy-
nyt melko vahvana kauppa- ja geopoliittisista jannitteisté huolimatta. Yhdysvalloissa kasvu jat-
kuu, mutta tuleva kauppapolitikka on riski koko maailmantaloudelle. Yhdysvalloissa vahva
tyollisyystilanne yllapitaa yksityista kulutusta, vaikka erittdin nopea kasvu hidastuukin. Euro-
alueen talous on elpymassé, mutta Saksan teollisuuden ongelmat heikentévét kasvunakymia.
Inflaation hidastuminen, reaalitulojen kasvu ja korkojen lasku tukevat euroalueen elpymista.

Rahoitusmarkkinoiden tilanne on séilynyt vakaana erilaisista jannitteisté huolimatta. Markkina-
korot ovat laskeneet keskuspankkien aloitettua rahapolitikan keventdémisen. Keskuspankkien
odotetaan jatkavan ohjauskorkojen alentamista kuluvana vuonna.

Suomen talous toipuu taantumasta. Vaikka bruttokansantuote jai vuonna 2024 edellisvuotta
hieman pienemmaksi, talous kaantyi kasvuun. Bruttokansantuotteen odotetaan kasvavan
maltillisesti tulevina vuosina. Suomen viennin kasvu vauhdittuu etenkin palveluiden osalta,
mutta euroalueen vaimea talouskasvu jarruttaa tavaravientia. Inflaatio on hidastunut, ja korot
ovat laskeneet, mink& odotetaan kéantavan myds kulutuksen ja investoinnit kasvuun. Tyolli-
syys on heikentynyt, ja tydmarkkinoiden kdénne on viivastynyt.

Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2024 5

Toimialan toimintaymparist6

Toimialan avainluvut

2025E 2024E

Aloitetut asunnot, kpl 20 000 17 000
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 7 500 2 000
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 16 318
Rakennuskustannukset, muutos % ** n/a 0,3

* Rullaava 12 kk, marraskuu 2024, **2024E: rakennuskustannusindeksi, joulukuu 2024
Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, syyskuu 2024; Tilastokeskus, Rakennus- ja
asuntotuotanto; Tilastokeskus, Rakennuskustannusindeksi

Rakennusteollisuus RT:n syyskuussa julkaiseman suhdannekatsauksen mukaan rakentami-
nen toipuu hitaasti. Vuonna 2025 asuntoaloitusmaaran odotetaan nousevan korkeintaan 20
000 asuntoon vapaarahoitteisen uudistuotannon kaynnistyessé merkittdvammin vasta vuoden
jalkimmaisella puoliskolla.

Valtiovarainministerid arvioi joulukuussa julkaisemassa ennusteessaan, etta alkaneena
vuonna asuntorakentaminen elpyy, kun korkojen lasku piristdd asuntomarkkinoita. Asuntora-
kentamisen toipuminen on silti hidasta, silla markkinoilla on edelleen paljon uusia asuntoja
tarjolla. Markkinaehtoisen asuinrakentamisen aloitukset ovat viela erittéin vahaisia, ja asunto-
jen uudisrakentamista yllapitaa talla hetkella valtion tukema asuntorakentaminen. VM:n mu-
kaan talla hetkella rakennetaan selvéasti véahemman kuin mité pidemman aikavalin tarve on.
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Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston
kasvuennuste, %

Vuokralla asuvien

kotitalouksien osuus, %

Alue 2022-2040 2010 2023
Helsinki 22,4 47,1 50,5
Paskaupunkiseutu ¥ 25,9 41,9 47,0
Helsingin seutu 2 n/a 37,7 42,9
Jyvaskyla 8,0 40,2 46,4
Kuopio 3,5 36,5 42,4
Lahti -0,2 37,3 42,2
Oulu 9,6 36,7 43,6
Tampere 17,6 42,2 52,2
Turku 18,1 43,0 52,7
Muu Suomi n/a 23,8 27,1

9 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpad, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald, Nurmijarvi, Pornainen,
Porvoo, Riihimé&ki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2023; MDI vaestdennuste 2040 (kaupungistumisskenaario),
syyskuu 2023

MDI:n syyskuussa 2024 julkaiseman vaestdennusteen mukaan véaestonkasvu jatkuu merkitté-
vasti lisdéntyneen maahanmuuton tukemana ja keskittyy voimakkaasti suurimpiin kaupunkei-
hin. Viimeaikaista maahanmuuton nousua selittéé Ita- ja Kaakkois-Aasiasta seka Intian niemi-
maalta tulevan maahanmuuton maaran kasvu, miké& vahvistaa erityisesti tydikdisen vaeston
kehitystéd Helsingin seudulla. Maan sisdinen muuttoliike on palautunut pandemiaa edeltavalle
uralleen, keskittaen vaestda suurille kaupunkiseuduille.

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhti¢ sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla
mitattuna. Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului tilikauden lopussa 40 973
(40 619) vuokra-asuntoa. Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 8,0
(8,0) miljardia euroa. Sijoituskiinteisttihin sisaltyvat seka valmiit asunnot etté kehityshankkeet
ja maa-alueet.
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Kéayvalla arvolla mitattuna 97,5 prosenttia Kojamon vuokra-asunnoista sijaitsi 31.12.2024
Suomen seitsemassa suurimmassa kasvukeskuksessa, 86,6 prosenttia Helsingin, Tampe-
reen seka Turun seudulla ja 73,8 prosenttia Helsingin seudulla. Kojamon osuus koko maan
vuokra-asuntomarkkinasta on noin nelja prosenttia.

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

Taloudellinen kehitys loka—joulukuussa 2024

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 113,6 (113,5) miljoonaan euroon. Liikevaihto muodostuu kokonai-
suudessaan vuokraustoiminnan tuotoista.

Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat erityisesti vuonna 2023 ja 2024 valmistuneet vuokra-
asunnot noin 2,3 miljoonalla eurolla. Vuokrien ja vuokrausasteen kehitys heikensi liikkevaihtoa
noin 2,4 miljoonalla eurolla.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto heikkeni 74,4 (75,5) miljoonaan euroon, mika vastaa 65,5 (66,5) prosenttia
likevaihdosta. Nettovuokratuottoa laski kiinteistdjen yllapitokulujen kasvu 1,8 miljoonalla eu-
rolla, ja sitd kasvattivat korkeampi liikevaihto 0,1 miljoonalla eurolla seké korjauskulujen lasku
0,5 miljoonalla eurolla.

Tulos ennen veroja oli 40,7 (-119,5) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy 3,9 (-158,7) miljoo-
nan euron nettotulos sijoituskiinteistdjen kypaén arvoon arvostamisesta. Tulos ennen veroja
ja ilman nettotulosta sijoituskiinteistdjen kédyp&éan arvoon arvostamisesta heikkeni 2,4 miljoo-
naa euroa. Heikkeneminen johtui erityisesti vertailukauteen nahden kohonneista rahoitus- ja
yllapitokuluista.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -27,4 (-24,4) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin si-
saltyy 0,0 (-1,3) miljoonaa euroa johdannaisten realisoitumatonta k&yvéan arvon muutosta.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) oli 34,5 (38,3) miljoonaa euroa. FFO:n las-
kuun vaikutti erityisesti katsauskaudella kasvaneet rahoitus- ja yllapitokulut.
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Taloudellinen kehitys tammi—joulukuu 2024

Liikevaihto

Kojamon liikkevaihto kasvoi 452,4 (442,2) miljoonaan euroon. Liikevaihto muodostuu kokonai-
suudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Liikevaihtoa kasvatti erityisesti vuonna 2023 ja 2024 valmistuneet vuokra-asunnot noin 14,2
miljoonalla eurolla. Vuokrien ja vuokrausasteen kehitys heikensi liilkevaihtoa noin 5,0 miljoo-
nalla eurolla.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 302,9 (297,2) miljoonaan euroon, mika vastaa 66,9 (67,2) prosenttia
likevaihdosta. Nettovuokratuoton kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu 10,2
miljoonalla eurolla ja korjauskulujen lasku 5,2 miljoonalla eurolla seké negatiivisesti kiinteisto-
jen yllapitokulujen kasvu 9,8 miljoonalla eurolla. Yllapitojen kasvusta 0,6 miljoonaa euroa ai-
heutui kiinteistdkannan kasvusta, 3,9 miljoonaa euroa lammityksen ja veden kulujen kasvusta
seké 1,4 miljoonaa euroa kiinteistéverojen kasvusta. LAmmityskulujen kasvuun vaikutti erityi-
sesti kylma alkuvuosi.

Tulos ennen veroja oli 26,3 (-112,3) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy -134,0 (-295,4) mil-
joonan euron nettotulos sijoituskiinteistdjen kaypaén arvoon arvostamisesta seké sijoituskiin-
teistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,8 (0,2) miljoonaa euroa. Nettotulokseen sijoituskiin-
teistdjen kdypaén arvoon arvostamisesta vaikutti negatiivisesti tuottovaatimusten nousu -
165,9 miljoonalla eurolla ja nettovuokratuottojen muutos -6,4 miljoonalla eurolla. Positiivisesti
siihen vaikutti muut erét 38,3 miljoonalla eurolla, joista merkittéavin osa oli rajoituksista vapau-
tumisen vaikutusta. Kaytetyt tuottovaatimukset ja muut syéttétiedot perustuvat markkinaha-
vaintoihin ja parhaaseen saatavilla olevaan tietoon nykyisesta markkinasta. Tieto sisaltaa ul-
kopuolisen riippumattoman arviointiasiantuntijan ndkemyksen. Tulos ennen veroja ja ilman
nettotulosta sijoituskiinteistdjen kaypaén arvoon arvostamisesta heikkeni 22,7 miljoonaa eu-
roa ja oli 160,3 (183,1) miljoonaa euroa. Heikkeneminen johtui erityisesti vertailukauteen nah-
den kohonneista rahoitus- ja yllapitokuluista.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -103,8 (-71,3) miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja -kulut olivat
32,5 miljoonaa euroa suuremmat kuin vertailukaudella. Korkokulut kasvoivat vertailukaudesta
35,8 miljoonaa euroa, mika johtui vertailukautta suuremmasta korollisen velan maarasta ja
korkojen noususta. Lisaksi vertailukaudella rahoitustuottoihin kirjattiin takaisinostettujen jouk-
kovelkakirjalainojen nimellisarvon ja niiden ostohintojen erotuksena 8,7 miljoonan euron
voitto. Sijoitusten arvostusvoitot ja -tappiot olivat -0,1 (1,1) miljoonaa euroa ja johdannaisten
realisoitumaton kdyvéan arvon muutos 0,7 (-0,9) miljoonaa euroa.
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Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) oli 148,2 (167,2) miljoonaa euroa. FFO:n
laskuun vaikutti erityisesti tilikaudella kasvaneet rahoitus- ja yllapitokulut. Vertailukauden ra-
hoitustuottoihin sisaltyy joukkovelkakirjalainojen takaisinostosta saatu voitto.

Tase, rahavirta ja rahoitus

31.12.2024  31.12.2023
Taseen loppusumma, M€ 8 405,5 8 158,3
Oma paaoma, M€ 3629,2 3625,9
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,68 14,67
Omavaraisuusaste, % 43,2 44,5
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 0,6 -2,4
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 2,0 -0,4
Korollinen vieras paaoma, M€ ¥ 3827,9 3600,4
Loan to Value (LTV), % 43,9 44,6
Korkokate 2,6 3,6
Lainojen keskikorko, % 2 3,0 2,4
Keskimé&arainen laina-aika, vuotta 2,7 2,8
Rahavarat, M€ 333,6 15,0

9 Nettovelka 31.12.2024 oli 3 511,0 M€ ja 31.12.2023 3 585,5 M€
2 Sisaltaa korkojohdannaiset

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella hyva. Kojamolla oli tilikauden lopussa rahavaroja 333,6
(15,0) miljoonaa euroa ja likvideja rahoitusvaroja 24,9 (3,3) miljoonaa euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lopussa kaytdssa 0,0 (39,7) miljoo-
naa euroa. Kojamolla on 375 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan euron ei-
sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa kayttamatta. Lisaksi alla mainittu joulu-
kuussa solmittu 50 miljoonan euron suuruinen laina oli tilikauden lopussa nostamatta.

Tilikauden aikana tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyité:

Kojamo Oyj laski tammikuussa liikkeeseen 200 miljoonan euron arvosta suunnattuja vakuu-
dettomia vihreita joukkovelkakirjalainoja (Private placement). Liikkeeseenlasku toteutettiin yh-
tion EMTN-ohjelman alla ja korotuksena yhtion 28.5.2029 erdantyvaan joukkovelkakirjalai-
naan. Liikkeeseenlaskusta saaduilla varoilla uudelleenrahoitettiin yhtion vihreén rahoituksen
viitekehyksen mukaisia projekteja.

Kojamo Oyj allekirjoitti maaliskuussa uuden 250 miljoonan euron suuruisen vastuullisuusta-
voitteisiin sidotun lainasopimuksen kolmen yhteistydpankin kanssa. Laina on vakuudellinen,
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ja sen maturiteetti on 5 vuotta. Laina nostettiin kesédkuussa, ja se kaytetédan yhtion olemassa
olevien velkojen uudelleenrahoitukseen seka konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin.

Kojamo Oyj allekirjoitti joulukuussa SMBC Bank EU AG:n kanssa uuden vakuudettoman 150
miljoonan euron suuruisen pitkdaikaisen luottosopimuksen. Rahoitusjarjestely koostuu 100
miljoonan euron suuruisesta valmiusluottolimiitista ja 50 miljoonan euron suuruisesta lainasta.
Rahoitus kaytetaan konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin, ja sen marginaali on sidottu Kojamon
tarkeimpiin vastuullisuustavoitteisiin.

Kiinteistomaisuus ja kdypa arvo

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo 1.1. 8 038,8 8 150,2
Hankitut sijoituskiinteistot 52,9 165,1
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,1 26,7
Myydyt sijoituskiinteistot -2,5 -12,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 0,6 4,2
Siirto rahoitusvaroista 0,0 -
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -134,0 -295,4
Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo kauden lopussa 7 960,0 8 038,8

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli tilikauden lopussa 40 973 (40 619)
kappaletta.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritelladn neljannesvuosittain yhtion
oman arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omistamien
sijoituskiinteistdjen arvonmadarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta 31.12.2024.
Kayvan arvon maarityksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli tilikauden lopussa noin 176 000

kemz2 (211 000 kem?). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (siséltaen ns. Metropolia-kohteet)
kaypa arvo oli tilikauden péattyessa 153,0 (178,1) miljoonaa euroa.

Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.12.2024
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Asuntovuokraus

Asunnot 31.12.2024 31.12.2023
Asunnot, Ikm 40 973 40 619
Keskineliévuokra, €/m?/kk 17,95 17,81
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m2/kk 17,98 17,74

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digitalisoitumisen seka yhteisollisyy-
den trendeihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvilla sijainneilla seka arkea helpottavia, asu-
misen viihtyisyytté ja yhteisoéllisyyttd parantavia palveluita. Tavoitteena on yllapitaa verkosto-
maista palvelualustaa, jonka avulla palveluita voidaan ottaa kayttéon ketterasti yhteistydssa
eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiinteistot toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat hel-
posti kytkettavissa.

Lumo-vuokra-asunnot ovat myds vaivattomasti vuokrattavissa verkkokaupassamme.

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

% 1-12/2024 1-12/2023
Taloudellinen vuokrausaste 91,5 93,0
Vaihtuvuus, iiman sisdisia vaihtoja 29,7 29,5
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * -1,4 1,9
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,5 1,6

* Kaksi vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna
sitd edeltdvaan 12 kuukauteen.

Koko vuoden taloudellinen vuokrausaste oli 91,5 (93,0) prosenttia. Tilikauden péattyessa pe-
ruskorjausten vuoksi tyhjéana oli 0 (133) asuntoa.

Helsingin Tampereen Turun Kuopion Lahden
% seutu seutu seutu Oulu Jyvéskyla seutu seutu Muut
Jakauma asuntojen lukumaaran mukaan 62,7 9,6 54 50 4,1 3,5 4,5
Jakauma kayvan arvon mukaan 73,8 8,5 3,1 3,2 25 2,1 2,5
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Tietoja kiinteistdportfoliosta 31.12.2024

Liike- ja muut
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Taloudellinen

Asunnot, vuokrattavat Kéaypa arvo, Kéaypa arvo, Kéaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl tilat, kpl M€ 1000 €/kpl €/m? % @
Helsingin seutu 25 686 490 5701,5 218 4079 90,3
Tampereen seutu 3949 111 656,9 162 3168 94,1
Turun seutu 2122 25 331,6 154 2909 94,4
Muut 9216 136 1031,3 110 2092 94,0
Yhteensa 40 973 762 7721,2 D 185 3491 91,5
Muu 238,7 2
Portfolio yhteensa 40 973 762 7 960,0
D Luvut liittyvét portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kdynnissé olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat
2 Kaynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka vuokrattujen tonttien (kéyttdoikeusomaisuuserien) kdypa arvo
® Taloudellinen vuokrausaste ei pida siséllaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.
. . . . . .. . . Asunnot
Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys
Kappaletta 31.12.2024  31.12.2023
Investoinnit Asunnot tilikauden alussa 40 619 39 231
Myynnit - -73
M€ 31.12.2024 31.12.2023 Valmistuneet 354 1450
Hankitut sijoituskiinteistét * 48,1 159,9 Purettuja tai kayttotarkoituksen muutoksia - 11
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,1 26,7 Asunnot tilikauden lopussa 40 973 40 619
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,6 4,2
Yhteensa 52,8 190,7 Tilikaudella aloitetut 119 -
Rakenteilla tilikauden lopussa 119 354
Korjaukset 24,1 29,3 Uudistuotannon esisopimukset - 119

* Ei sisalla vuokralle otettuja tontteja

Tilikauden aikana ei ostettu eikéd myyty yhtdan asuntoa.

Kojamon rakenteilla olevista asunnoista 119 (354) sijaitsee Helsingissa. Tilikauden aikana

valmistui yhteensa 354 (1 450) asuntoa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikaudella 4,1 (26,7) miljoonaa euroa ja korjaukset 24,1

(29,3) miljoonaa euroa.
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Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset
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M€ 31.12.2024  31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 12,3 84,8 M€ 1000 k-m2 M€ 1000 k-m2
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 11,7 10,0 Uudistuotannon esisopimukset ¥ - 24,7
Yhteensa 24,0 94,9 Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa 2 - - 4,2 5
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2 26,6 32 34,9 45
Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet
U Sisaltaen tontit
31.12.2024 31.12.2023 2 Johdon arvio tonttien kayvasta arvosta ja rakennusoikeudesta
1 000 k-m2 M€ 1000 k-m2
Tontit 50 30,9 51
Tontit ja vanha asuinrakennus 59 74,5 93
Kayttotarkoituksen muutokset 67 72,8 67
Yhteensa * 176 178,1 211
* Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta
Strategian edistyminen ja tavoitteet
Strategiset tavoitteet
2024 2023 2022 2021 2020 Tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 2,3 7,0 5,5 2,0 2,3 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ 52,8 190,7 501,6 356,9 371,2 200-400
FFO/liikevaihto, % 32,8 37,8 38,9 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 43,9 44,6 43,7 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 43,2 44,5 45,3 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS) * 54 50 45 20 36 40

* Laskentatapa on muuttunut sisallyttdmalla laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Toteumia 2021 sek& 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa.

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa osinkoa vuosittain vahintaan
60 prosenttia kassavirrasta ennen kayttopadoman muutosta (FFO), edellyttden, ettd konser-
nin omavaraisuusaste on vahintaan 40 prosenttia ja ottaen huomioon yhtion taloudellisen

aseman.
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepaaoma

Kojamon osakepadoma 31.12.2024 oli 58 025 136 euroa ja osakkeiden lukumaara tilikauden
lopussa oli 247 144 399.

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtién yhtiokokouksessa.
Osakkeisiin ei liity aanestysrajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yh-
tion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus FI4000312251.

Kaupankaynti osakkeella

Kojamon osake on listattu Nasdaq Helsingin paalistalle.

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys

2024 2023 2022
Alin kurssi, € 8,70 7,41 11,62
Ylin kurssi, € 12,00 15,71 22,10
Keskikurssi, € 10,11 10,29 16,98
Paatoskurssi, € 9,39 11,90 13,80
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa, M€ 2 320,7 2941,0 3410,6
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 81,9 103,8 86,5
Vaihto koko osakekannasta, % 33,2 42,0 35,0
Vaihdettuja osakkeita, M€ 828,3 1 068,6 14718

Nasdaq Helsingin porssilistan liséksi Kojamon osakkeella kaytiin kauppaa my6s muilla kaup-
papaikoilla. 1.1.-31.12.2024 valisena aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla
kaupankayntipaikoilla noin 170 (noin 215) miljoonaa kappaletta, mik& vastaa noin 70 (noin 70)
prosenttia koko kaupankéyntiméarésta (Lahde: Modular Finance).

Omat osakkeet

Tilikauden aikana tai sen paattyessa Kojamo ei ole omistanut omia osakkeita.
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Osinko

Yhtiokokous 14.3.2024 péaatti hallituksen esityksen mukaisesti, etta yhtié ei maksa tilikaudelta
2023 osinkoa.

Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien mééra oli katsauskauden lopussa 15 137 mukaan lukien
hallintarekisterdidyt osakkeenomistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli katsauskauden lopussa 52,7 prosenttia yhtion osakkeista. Kymme-
nen suurinta osakkeenomistajaa omistivat katsauskauden lopussa yhteensa 53,7 prosenttia
Kojamon osakkeista.

Kojamon osakkeenomistajien luettelo perustuu Euroclear Finland Oy:lté saatuihin tietoihin.

Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtidkokous 14.3.2024 valtuutti hallituksen paattdmaan yhteensa enintédan 24 714

439 yhtidn oman osakkeen hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaisesti. Ehdotettu osakemaéara vastaa noin 10 prosenttia yhtitn kaikista osakkeista. Val-
tuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin

enintdan 30.6.2025 asti.

Hallitus valtuutettiin myds paattdméaan osakeannista seka osakeyhtiélain 10 luvun 1 8:ssa tar-
koitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukum&éara voi olla yhteensé enintédan
24 714 439, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtién kaikista osakkeista. Valtuutus koskee seka
uusien osakkeiden antamista etté yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamista.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen saakka, kuiten-
kin enintdan 30.6.2025 asti.

Hallitus ei ole kayttanyt valtuutuksia.

Liputusilmoitukset

Kojamo ei ole vastaanottanut vuoden 2024 aikana yhtaan Arvopaperimarkkinalain 9. luvun 5.
pykalan mukaista liputusilmoitusta.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2024 on julkaistu pérssitiedotteina ja ne ovat luettavissa
Kojamon internet-sivuilla https://kojamo.fi/uutiset-ja-tiedotteet/.
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Hallituksen jasenet ja heidan maaraysvaltayhteisonsa omistivat yhtion osakkeita ja osakepe-
rusteisia oikeuksia yhtidssa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensa 63 876 (57 783) osaketta. Johtoryhman jasenet ja heidan maaraysvaltayhteisénsa
omistivat yhtién osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtidssa ja yhtion kanssa samaan
konserniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 57 532 (163 115) osaketta. Naiden osakkeiden
osuus yhtion koko osakemaéarasta on 0,05 (0,09) prosenttia.

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtiokokous 14.3.2024 vahvisti tilinpaatéksen vuodelta 2023 ja mydnsi
vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Lisaksi yhtibkokous péaétti, etta osin-
koa ei vuodelta 2023 makseta, hallituksen jasenten lukumaarasta, palkkioista ja kokoonpa-
nosta seka tilintarkastajan valinnasta ja palkkiosta. Yhtidkokous hyvéksyi hallituksen jasenten,
toimitusjohtajan seka toimitusjohtajan sijaisen palkitsemisraportin vuodelta 2023 seka heita
koskevan palkitsemispolitiikan. Liséksi varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paatta-
maan erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien mydntamisestd, kuten tarkoitetaan Suo-
men osakeyhtitlain 10 luvun 1 8:ssa. Yhtibkokouksen pdytakirja on saatavilla osoitteesta
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/yhtiokokous-2024.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja), Mikko Mursula (varapuheenjoh-
taja), Kari Kauniskangas, Anne Koutonen, Veronica Lindholm, Andreas Segal ja Annica Anas.
Yhtion tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja p&avastuullisena tilintarkastajana KHT Petri
Kettunen.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastusvaliokunta seka palkitsemisva-
liokunta. Tarkastusvaliokunnassa toimivat Anne Koutonen (puheenjohtaja), Mikko Mursula,
Andreas Segal ja Annica Anas. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat Kari Kauniskangas (pu-
heenjohtaja), Mikael Aro ja Veronica Lindholm.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano pérssitiedotettiin 13.9.2024. Kojamon kolme suu-
rinta osakkeenomistajaa nimittivat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-
jat: Christian Fladeland, toinen toimitusjohtaja (Co-CEO), Heimstaden AB; Jouko Példnen, toi-

Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2024 12

mitusjohtaja, Keskinainen Elédkevakuutusyhtio limarinen ja Risto Murto, toimitusjohtaja, Keski-
nainen tyéelakevakuutusyhtié Varma. Lisaksi Kojamon hallituksen puheenjohtaja toimii nimi-
tystoimikunnan asiantuntijajasenena.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiokokouksen perustama yhtién osakkeenomista-
jista koostuva toimielin, jonka tehtavana on vuosittain valmistella ja esitella yhtiékokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, hallituksen kokoonpanoksi, hallituksen
puheenjohtajaksi, hallituksen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasenten pal-
kitsemiseksi.

Nimitystoimikunnan ehdotukset varsinaiselle yhtiokokoukselle julkaistiin porssitiedotteena
18.12.2024.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi 7.10.2024 asti Jani Nieminen (DI, MBA). Yhtion hallitus nimitti
7.10.2024 Kojamon véliaikaiseksi toimitusjohtajaksi yhtién talousjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen, Erik Hjeltin (oikeustieteen lisensiaatti, EMBA).

Yhtio julkaisi 28.11.2024 porssitiedotteen, jossa kerrottiin, ettd Kojamo Oyj:n hallitus on nimit-

tanyt Reima Rytsoélan (VTM) Kojamon toimitusjohtajaksi. Han aloittaa tehtdvassaan viimeis-
taan 1.6.2025.

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat tilikauden lopussa véliaikainen toimitusjohtaja, talousjohtaja Erik
Hjelt, omistuksista ja sijoituksista vastaava liiketoimintajohtaja Ville Raitio, ja asumisen liiketoi-
mintajohtaja Janne Ojalehto.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta

Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésté ovat julkisesti saata-
villa internetsivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/.

Henkilosto

Vuoden 2024 lopussa Kojamon palveluksessa tyéskenteli yhteensa 256 (288) henkilda, joista
vakituisessa tydsuhteessa oli 245 (271) ja maaraaikaisessa 11 (17). Keskim&arin henkilostoa
oli vuoden aikana 276 (315). Keskimaarainen tydsuhteen pituus oli 9,5 (9,3) vuotta. Henkilds-
ton vaihtuvuus vuonna 2024 oli 17,6 (11,8) prosenttia. Kesatyodntekijoita palkattiin vuonna
2024 noin 35 henkilda.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 17,4 (18,8) miljoonaa euroa.


https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/yhtiokokous-2024
https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/
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Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Kojamon henkilostd kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin, joka perustuu seka yhtion yhteis-
ten, ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myds kaytdssé avainhenkildiden pitkdaikainen osakepohjainen kannustinjarjes-
telma. Palkkio maaraytyy Kojamon lilketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Katsauskauden lopussa kaynnissa on kolme an-
saintajaksoa: 2022-2024, 2023-2025 ja 2024—-2026.

Kojamon hallitus paatti 15.2.2024 pitkén aikavélin kannustinjarjestelmén ansaintajaksosta
2024-2026. Ansaintajakson mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon, osakekohtaiseen
kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutoksia (FFO), pitkén aikavalin Investment Grade -
luottoluokitukseen ja asuntokohtaiseen CO2-paéastbvahennystavoitteeseen vuosille 2024—
2026. Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enintdan 214 200 osakkeen
arvoa sisaltden myos rahana maksettavan osuuden.

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi maksimipalkkio
480 018 Kojamon osaketta vastaava maara, mistd osa maksetaan Kojamon osakkeina ja osa
rahana. Lisétietoa pitkan aikavalin kannustinjarjestelmasta 16ytyy Kojamon vuoden 2024 pal-
kitsemisraportista.

Kojamon hallitus p&atti 15.2.2024 uudesta rajoitetusta osakepalkkio-ohjelmasta (RSP) vuo-
sille 2024-2026. Sitouttavaa osakepalkkio-ohjelmaa kaytetaan yhtion hallituksen paattamissa
erityistilanteissa. Ohjelma koostuu vuosittain alkavista enintddn kolmen vuoden mittaisista si-
touttamisjaksoista, joihin osallistuvilla henkildilla on mahdollisuus saada kiinted maéara osak-
keita pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamispalkkiona.

2024-2026 sitouttamisjakso paattyy vuoden 2026 lopussa ja mahdollinen palkkio maksetaan
jakson paattymisté seuraavana vuonna yhtién osakkeina. Sitouttamisjakson osalta luovutetta-
vien osakkeiden enimmaismééra on 65 000 osaketta.

Rajoitettu osakepalkkio-ohjelma (RSP) ei ole ollut kaytdssa vuonna 2024.

Vastuullisuus

Vastuullisuusohjelmamme

Vastuullisuus ja kestéva kehitys on yksi Kojamon strategisista painopisteista. Vastuullisuus-
ohjelmamme sisaltaa vastuullisuustydémme tavoitteet painopistealueittain: kestévien kaupun-
kien rakentaja, paras asiakaskokemus, osaavin henkildsto ja energinen tydpaikka seka vas-
tuullinen yrityskansalainen. Lue tarkemmin vastuullisuusohjelmastamme vuoden 2023 vas-
tuullisuusraportilta, joka on osa vuosikertomustamme.
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Olemme sitoutuneet YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin. Panostamme lapinadkyvaan vas-
tuullisuustydbmme raportointiin, ja raportoimme GRI- ja EPRA sBPR -viitekehyksia hyddyn-
téden. Olemme osallistuneet vuosittain my6s kansainvéliseen GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) -vastuullisuusarviointiin. Vuodesta 2022 |ahtien olemme raportoi-
neet TCFD-viitekehyksen mukaisia tietoja ilmastonmuutokseen liittyvista riskeista.

Kestavien kaupunkien rakentaja

Kaikki uudiskohteemme sijaitsevat kasvukeskuksissa, hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen
aarella. Tavoitteemme on, etté kiinteistbkantamme on energiankaytodltaén hiilineutraali vuo-
teen 2030 mennessa. Olemme allekirjoittaneet World Green Building Councilin Net Zero Car-
bon Buildings -sitoumuksen. Tehostamme energiankulutustamme 7,5 % vuoteen 2025 men-
nesséa vuoden 2016 tasoon verrattuna (VAETS Il). Kojamon kaikki omat toimistot ovat WWF
Green Office —sertifioituja.

Paras asiakaskokemus

Haluamme tarjota parhaan asiakaskokemuksen. Luomme turvallisia ja viihtyisia koteja,

jotka tarjoavat asiakkaillemme yhteiséllisyytta, vastuullista asumista seka elamaa helpottavia
palveluita. Asiakkaan silmin -toimintamalli on vakiintunut tavaksemme toimia. Aktiivisista
asukkaista koostuvia Lumo-tiimeja on perustettu lahes 300. Kaikissa Kojamon kiinteistdissa
on kaytdssa hiilineutraali kiinteistdsahka. Lisaksi 173 kiinteistdssdmme on kaytdssa hiilineut-
raali lAmmitys. Tarjoamme kaikille Lumo-kotien asukkaille mahdollisuutta yhteiskayttdautoihin.
Sahkodajoneuvojen latausmahdollisuus I6ytyy jo noin 1 700 autopaikalta.

Osaavin henkil6sto ja energinen tyopaikka

Henkildstdvastuumme tarkeimmat osa-alueet ovat henkildston tasa-arvoisuus ja yhdenvertai-
suus, henkilostdn terveys ja hyvinvointi seka hyvé johtaminen ja esihenkilotyd. Varmistamme
osaamisen kehittamisella tulevaisuuden kilpailukyvyn ja sen, ettd tyontekijakokemus houkut-
telee parhaat tekijat. Teemme jatkuvaa tyota henkildstémme hyvinvoinnin ja yrityskulttuurin
edistamiseksi. Yrityskulttuurimme perustana ovat Kojamon yhteiset arvot: ilo palvella, hinku
onnistua ja rohkeus uudistaa.

Vastuullinen yrityskansalainen

Liiketoimintaperiaatteemme siséltavat vastuullisuuden toimintatapamme, joiden perusteella
toimimme vuorovaikutuksessa sidosryhmiemme, yhteiskunnan ja ympariston kanssa. Edelly-
tdmme vastuullista toimintaa my6s kumppaneiltamme, ja toimintaperiaatteemme toimittajille
on ollut kiinte& osa kaikkia kumppanisopimuksiamme vuoden 2021 alusta alkaen.


https://kojamo.fi/wp-content/uploads/2024/03/kojamo-oyj-vuosikertomus-2023.pdf
https://kojamo.fi/wp-content/uploads/2024/03/kojamo-oyj-vuosikertomus-2023.pdf
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Katsauskauden tapahtumia

Paivitimme helmikuussa Kojamon vihredn rahoituksen viitekehyksen (Green Finance Fra-
mework), jotta tulevat rahoitusjarjestelyt vastaavat markkinoiden parhaita kaytantsja ja stan-
dardeja. Sustainalytics on antanut viitekehykselle riippumattoman, ulkopuolisen arvion.

Olemme ottaneet kayttéon tekodlya hyddyntavan kestavyys- ja energianhallintajarjestelman,
joka antaa ajantasaista tietoa paatéksenteon tueksi ja nopeuttaa kulutuspoikkeamiin reagoi-
mista. Jarjestelma tehostaa jatkossa merkittavasti energiajohtamistamme.

Pelastuslaki uudistui vuoden 2024 alussa, ja muutoksen myéta vastuu asuntojen palovaroitti-
mien toimivuudesta seka yllapidosta siirtyy asukkaalta rakennuksen omistajalle vuoden 2025
loppuun mennesséa. Teimme selvitystyén palovaroittimien hankinnasta asuntoihin, joissa ei
ole sahkdverkkoon kytkettyja palovaroittimia. Kilpailutimme palovaroittimien hankinnat, ja uu-
det palovaroittimet tullaan asentamaan siirtymaajan puitteissa vuoden 2025 aikana.

Olemme valmistautuneet EU:n kestavyysraportointidirektiivin mukaiseen raportointiin, joka
koskee Kojamoa vuodesta 2025 ldhtien. Toteutimme kaksoisolennaisuusanalyysin seka kui-
luanalyysin verraten nykyista vastuullisuusraportointiamme kestavyysraportointidirektiivin ra-
portointivaatimuksiin. Kuiluanalyysin tulosten pohjalta kehitimme raportointimme siséltda kat-
tamaan olennaisuusanalyysin mukaiset vastuullisuusteemat seké tehostimme raportointipro-
sessejamme.

Asukkaiden toiveesta uudet vuokrasopimukset solmitaan 1.6.2024 alkaen savuttomina.
Lumo-koteja muutetaan savuttomiksi asunto kerrallaan myds niissa taloissa, jotka eivét ole jo
taysin savuttomia. Kaikki vuoden 2017 jéalkeen valmistuneet tai peruskorjatut Lumo-talot ovat
jo aiemmin olleet savuttomia; taloja, joissa tupakointi on jo kielletty seka sisatiloissa etta huo-
neistoparvekkeilla ja -pihoilla on noin kaksi sataa ja asuntoja naissa lahes 11 000.

Hyvin toimivat kierratys- ja lajittelumahdollisuudet ovat tarkeé osa arjen vastuullisuutta. Ke-
salla kiersimme Lumo-talojen jatetiloja varmistaaksemme, etté asukkaillamme on ajantasaiset
lajitteluohjeet ja asianmukaista kierratysta tukevat lajittelumahdollisuudet.

Eurooppalaisten julkisesti noteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjesté EPRA palkitsi
Kojamon vuoden 2023 tilinpaatoksen ja vastuullisuusraportin parhaimmalla mahdollisella eli
kultatason maininnalla. Arviossa verrataan yhtididen raportointia EPRA:n raportointistandar-
deihin ja -suosituksiin. TAhtdédmme korkeatasoiseen ja kattavaan raportointiin myos jatkossa.

Osallistuimme vuonna 2024 viidetté kertaa kiinteistdalan kansainvaliseen GRESB-vastuulli-
suusarviointiin ja saimme hyvén tuloksen: 74/100 pistettd, Green Star -tunnustuksen ja kaksi
téahted. Menestyimme arvioinnissa erityisesti sosiaalisen vastuun mittaamiseen ja seurantaan
littyvissa osioissa. My6s vastuullisuuden johtamiseen, riskienhallintaan seké sidosryhmayh-
teisty6hon liittyvissa osioista saavutimme korkeat pisteet.
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Toteutimme syksylla 2024 asukkaillemme vuosittaisen kyselytutkimuksen, jossa selvitettiin
vuokralaisten nakemys Lumo-kotien vastuullisuudesta. 79 % vastaajista koki, ettd Lumo on
vastuullinen tai erittdin vastuullinen vuokranantaja. Vuokranantajaansa vastuullisena pitavien
osuus vastanneista kasvoi merkittavasti edellisvuodesta ja asumisen turvallisuuden merkitys
korostui asukkaiden vastauksissa. Ty6 asukkaillemme tarkeiden teemojen edistamiseksi jat-
kuu tulevana vuonna.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etta lahiajan merkittdvimmat riskit ja epdvarmuustekijét aiheutuvat kiinteisto-
markkinoiden epavarmasta tilanteesta seka asuntojen kysynta- ja tarjontatilanteen kehityk-
sesta. Vaikka kaupungistumisen arvioidaan jatkuvan pidemmalla aikavalilla, kiinteistémarkki-
noiden toipumiseen liittyy epavarmuutta. Vuokra-asuntojen ylitarjonta Kojamon keskeisilla toi-
minta-alueilla voi jatkua, ja kysynnén ja tarjonnan vaihtelulla voi olla vaikutusta Kojamon
vuokratasoihin, vuokralaisten vaihtuvuuteen tai taloudelliseen vuokrausasteeseen ja tata
kautta vuokratuottoihin.

Geopoliittiset jannitteet kuten Venajan hydkkayssota Ukrainassa ja Lahi-idan konflikti aiheut-
tavat edelleen taloudellista epavarmuutta. Myos Yhdysvaltojen tuleva kauppapolitikka voi hei-
jastua laajemmin maailmantalouteen, kiihdyttaa inflaatiota ja vaikuttaa keskuspankkien korko-
paatoksiin. Nailla voi olla vaikutuksia myds Suomen asunto- ja kiinteistomarkkinoihin, kuten
asuntojen hintoihin, vuokratasoihin ja tuottovaatimuksiin sek& rakennusliikkeiden toimintaan.
Nousseet kustannukset ja korkealla pysyttelevat lainojen korot saattavat vaikuttaa Kojamon
tulokseen ja kassavirtaan seka asuntojen kaypaan arvoon.

Talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoitusmarkkinoihin sek& vuokra-asuntojen ky-
syntaan. Nailla tekijoilla voi olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka asunto-
jen kdypaan arvoon. Yleinen taloustilanteen heikentyminen voi aiheuttaa tyéttémyytta ja alen-
taa kuluttajien ostovoimaa, miké puolestaan voi vaikuttaa asukkaiden vuokranmaksukykyyn ja
tata kautta yhtién vuokratuottoihin.

Kiinteistd- ja rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen tai markkinakorkojen nousu voi laskea Ko-
jamon luottoluokitusta ja nostaa rahoituksen hintaa seka heikentéaa rahoituksen tunnuslukuja.
Nama tekijat saattavat vaikuttaa Kojamon tulokseen ja kassavirtaan sekéa asuntojen kaypaan
arvoon.

Kyberhytkkaykset ja erilaiset muut tietoturvauhat ovat yleisesti lisééntyneet. Nailla tietoturva-
rikkomuksilla voi olla vaikutusta Kojamon liiketoimintaan ja tietojarjestelmien toimintavarmuu-
teen.

Kojamon merkittavimpié riskeja on kuvattu laajemmin toimintakertomuksen Muista kuin talou-
dellisista tiedoista annettavassa selvityksessa.
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Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtid Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma padoma 31.12.2024 on 155 176 224,36
euroa, josta tilikauden tappio on -645 904,19 euroa. Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole
tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia muutoksia.

Hallitus esittaé kevaéan 2025 yhtibkokoukselle, etté osinkoa vuodelta 2024 ei jaeta.

Helsingissa helmikuun 13. paivana 2025

Kojamo Oyj
Hallitus

Liséatiedot:
Niina Saarto, Director, Treasury & Investor Relations, Kojamo Qyj, puh. +358 20 508 3283

Erik Hjelt, valiaikainen toimitusjohtaja, Kojamo Oyj, puh. +358 20 508 3225

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Katsauskauden jalkeen ei ole ollut olennaisia tapahtumia.
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Tiedotustilaisuus ja webcast

Kojamo jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja medialle suunnatun tiedotusti-
laisuuden 13.2.2025 klo 10.00 paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A, Helsinki.
Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on mahdollisuus esittdd kysymyksia
my6s suomeksi.

Tilaisuutta voi seurata suorana webcast-lahetyksena. Lahetykseen ei tarvitse rekisteroitya
etukateen. Tiedotustilaisuutta voi seurata osoitteessa: https://kojamo.videosync.fi/q4-2024.

Tiedotustilaisuuteen voi osallistua myds puhelimitse. Osallistuminen telekonferenssiin edellyt-
taa rekisterditymisté oheisen linkin kautta: https://player.videosync.fi/kojamo/g4-2024/dial-in.
Rekisterdidyttyasi saat puhelinnumeron ja konferenssitunnuksen, joiden avulla telekonferens-
siin liitytaan.

Webcast-lahetys tallennetaan, ja se on myéhemmin saatavilla yhtion verkkosivuilla: https://ko-
jamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/.



https://kojamo.videosync.fi/q4-2024
https://player.videosync.fi/kojamo/q4-2024/dial-in
https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/
https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/
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Tunnusluvut
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Laskentakaava 10-12/2024 10-12/2023 2024 2023
Liikevaihto, M€ 113,6 113,5 452,4 442,2
Nettovuokratuotto, M€ 1 74,4 75,5 302,9 297,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 65,5 66,5 66,9 67,2
Voitto/tappio ennen veroja, M€ 3 40,7 -119,5 26,3 -112,3
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 68,3 -94,8 131,3 -39,9
Kayttokate liikevaihdosta, % 5 60,1 -83,5 29,0 -9,0
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 64,5 63,3 266,2 255,1
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 56,7 55,8 58,8 57,7
Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO), M€ 8 34,5 38,3 148,2 167,2
FFO liikevaihdosta, % 9 30,3 33,7 32,8 37,8
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadoman muutosta, € 10 0,14 0,15 0,60 0,68
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 35,2 38,3 149,0 167,2
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (AFFO), M€ 12 32,9 32,2 144,1 140,5
Sijoituskiinteistot, M€ 7 960,0 8 038,8
Taloudellinen vuokrausaste, % 26 91,5 93,0
Korollinen vieras padoma, M€ 13 3827,9 3600,4
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 14 0,6 -2,4
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 15 2,0 -0,4
Omavaraisuusaste, % 16 43,2 44,5
Loan to Value (LTV), % 17 43,9 44,6
Vapaiden varojen osuus, % 18 71,5 74,7
Korkokate 19 2,6 3,6
Vakavaraisuusaste 20 0,42 0,44
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,17 0,10
Osakekohtainen tulos, € 0,13 -0,38 0,09 -0,36
Osinko/osake, € - -
Osinko tuloksesta, % 22 - -
Hinta/voitto-suhde (P/E) 23 104,3 -
Efektiivinen osinkotuotto, % 24 - -
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,68 14,67
Bruttoinvestoinnit, M€ 25 31,3 29,5 52,8 190,7
Henkilosto tilikauden lopussa 256 288

1 2024: hallitus esittda yhtiokokoukselle, etté osinkoa ei jaeta
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Vaihtoehtoiset tunnusluvut tosstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat merkittavaa lisétietoa johdolle, rahoit-
tajille, analyytikoille seka muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdd IFRS-tilin-

. N . . . o . L paatésnormistossa madriteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.
Kojamo esittdé vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitystéa

ja parantaakseen vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset el tilinpaa-

Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1) Nettovuokratuotto = Liikevaihto - Kiinteisttjen yllapitokulut - Korjaukset
Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa tuottoa yllapito- ja korjauskulujen vahentamisen jalkeen.

Nettovuokratuotto
Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

x 100

2) Nettovuokratuotto liikevaihdosta, %

Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liiketoiminnan muut kulut +/- Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot
ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaéan arvoon

- Poistot ja arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

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

3) Voitto/tappio ennen veroja =

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden
verotettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos
Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoituskuluja, veroja ja poistoja.

4)  Kayttokate (EBITDA) =

5) Kéayttokate liikevaihdosta, % - Kayuokate x 100

Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutus-
Oikaistu kayttokate voitot ja -tappiot -/+ Muiden pitkéaikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiinteisttjen arvostamisesta kay-
(Adjusted EBITDA) pa&n arvoon -/+ Rahoitustuotot ja kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero

+ Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien myynneista syntyneité luovutusvoittoja ja -tappioita sekéa
laskennallisia voittoja/tappioita sijoituskiinteistdjen kdypéan arvoon arvostamisesta.
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8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, %

Kassavirta ennen kayttépadoman
muutosta (FFO)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttbpadoman muutosta

FFO ilman kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta ennen kaytto-
padoman muutosta (AFFO)

Korollinen vieras padoma

Oman pdadoman tuotto-% (ROE)
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Oikaistu kayttokate

— - x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liilkevaihtoon.

Oikaistu kaytttkate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero
+/- Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liilketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun las-
kennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omai-
suuserien myynneista syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostami-
sesta.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO)

- - x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikkevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttbpadoman muutosta esittad kassavirta ennen kayttépadoman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) + Kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttdpaddoman muutosta. Tunnusluvun las-
kennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omai-
suuserien myynneisté syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seké laskennallisia voittoja/tappioita kdypaén arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisia
kuluja.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta kuvaa konsernin lilketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttdpadoman muutosta oikaistuna
ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuu-
teen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka las-
kennallisia voittoja/tappioita kdyp&aan arvoon arvostamisesta.

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras pddoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto x 100

Oma paéoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo

Oman paédoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan padomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykya tehdé tuottoa omistajien sijoitta-
mille varoille.
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15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

22)

Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Vapaiden varojen osuus, %

Korkokate

Vakavaraisuusaste

Vakuudellisten lainojen osuus taseesta

Osinko tuloksesta, %
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Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut

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

Sijoitetun pddoman tuotto mittaa liketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun pddomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykyéa tehda tuottoa omistajien
ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma paaoma % 100

Varat - Saadut ennakot

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

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

. P x 100
Sijoituskiinteistot
Luototusaste (Loan to Value) esittda nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistdjen arvosta. Tunnusluku kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
Vakuuksista vapaat varat x 100

Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraéa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttokate, rullaava 12kk

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

Kayttokatteen ja nettorahoituskulujen véalinen suhde. Tunnusluku kuvaa konsernin velanhoitoon liittyvaa kykya.

Korolliset velat* - Rahavarat

Varat

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.

*Tunnusluvun korollisiin velkoihin siséltyy korollinen vieras padoma, Myytavana oleviin pitk&aikaisiin varoihin liittyvat korolliset velat ja yli 90 paivéan jal-
keen eraantyvat kauppahinnat.

Vakuudellinen korollinen vieras pddoma

Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Osakekohtainen osinko

, x 100
Osakekohtainen tulos

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

23) Hinta/voitto-suhde (P/E) = -
Osakekohtainen tulos

Hinta/voitto-suhde kuvaa osakkeen kurssin ja osakekohtaisen tuloksen valista suhdetta. Tunnusluku kuvaa, mikéa on osakkeen takaisinmaksuaika paa-
toskurssilla ja nykyisella tuloksella.

24) Efektiivinen osinkotuotto, % - Osakekohtainen osinko x 100

Osakkeen paatdskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin valista suhdetta.

25)  Bruttoinvestoinnit = Hankitut sijoituskiinteistét + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan pAaoman menot
Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitaen sisallaan ostetut sijoituskiinteistot, kiinteistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit seka
aktivoidut korot.

Muut tunnusluvut

26) Taloudellinen vuokrausaste, % - Vuokratuotot x 100

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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Tunnuslukujen tdsmaytyslaskelmat
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M€ 10-12/2024 10-12/2023 2024 2023
Tilikauden voitto/tappio 32,7 -94,7 21,2 -89,0
Poistot ja arvonalentumiset 0,3 0,3 1,2 1,3
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 -0,3 0,8 -0,2
Muiden pitkaaikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot - -0,2 0,0 -0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistojen arvostamisesta kaypaan arvoon -3,9 158,7 134,0 295,4
Rahoitustuotot -3,8 -0,4 -15,7 -13,5
Rahoituskulut 31,2 24,9 119,4 84,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 2,7 1,6 13,5 16,5
Laskennallisten verojen muutos 5,2 -26,4 -8,4 -39,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 64,5 63,3 266,2 255,1
Rahoitustuotot ja -kulut -27,4 -24,4 -103,8 -71,3
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon 0,0 1,4 -0,6 -0,2
Oikaistut nettorahoituskulut -27,4 -23,0 -104,4 =715
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,7 -1,6 -13,5 -16,5
Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot 0,2 -0,4 0,0 0,1
Kassavirta ennen kayttépaaoman muutosta (FFO) 34,5 38,3 148,2 167,2
Kertaluonteiset kulut 0,8 - 0,8 -
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 35,2 38,3 149,0 167,2
M€ 2024 2023 M€ 2024 2023
Oma padoma 3629,2 36259 Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 266,2 255,1
Varat 8 405,5 8 158,3 Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -104,4 -71,5
Saadut ennakot -7,5 -6,2 Korkokate 2,6 3,6
Omavaraisuusaste, % 43,2 44,5

Korollinen vieras pddoma 3827,9 3600,4
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 5504,5 50918,2 Vli 90 paivan pagsta eradntyvat kauppahinnat 16,7 R
Pitk&aikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistét 119,4 125,7 Rahav-arat 3336 15,0
Lyhytaikaiset varat 383.2 46,9 Korolliset velat - Rahavarat 3511,0 3585,5
Vapaat varat yhteensa 6 007,0 6 090,8 Varat - 8405,5 8158,3
Varat 8 4055 81583 Vakavaraisuusaste 0,42 0,44
Vapaiden varojen osuus, % 71,5 74,7 Vakuudelliset velat 1399,8 839,3

Varat 8 405,5 8 158,3

Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,17 0,10
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EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten julkisesti noteerattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjestd, jonka jdsen myds Kojamo on. Osana toimintaansa jar-
jesto edistaa toimialan talousraportointia seka parhaiden kaytéantdjen kayttdonottoa sijoittajille

EPRA-tunnusluvut
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annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Ko-
jamo noudattaa raportointikaytanndissaan EPRAN suosituksia. Tassa osiossa kasitelladn
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Liséatietoja EPRAsta ja EPRAnN suosituksista [0ytyy

EPRAnN verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

10-12/2024 10-12/2023 2024 2023
EPRA operatiivinen tulos, M€ 34,2 38,0 145,5 159,9
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,15 0,59 0,65
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4573,4 4 558,8
Osakekohtainen EPRA NRV, € 18,51 18,45
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 3,8 4,0
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 3,8 4,0
EPRA vajaakayttdaste, % 8,5 7,1
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 12,1 14,7 10,2 12,7
EPRA Cost Ratio (ei sisdlla vajaakayton kustannuksia), % 7,5 11,5 5,8 9,2
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 10-12/2024 10-12/2023 2024 2023
Tilikauden voitto/tappio IFRS konsernin tuloslaskelmasta 32,7 -94,7 21,2 -89,0
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaén arvoon -3,9 158,7 134,0 295,4
(ii) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 -0,5 0,8 -0,4
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappioista syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,2 -0,4 0,0 -0,2
(vi) Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutos = 13 -0,7 0,9
(vi) Rahoitusinstrumenttien/lainojen aikaisesta paattamisesta syntyneet tuotot/kulut - - -1,8 -8,7
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 52 -26,4 -8,1 -38,1
EPRA operatiivinen tulos 34,2 38,0 145,5 159,9
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj.kpl) 247,1 247,1 247,1 2471
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,15 0,59 0,65


http://www.epra.com/
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EPRA Nettovarallisuus (NRV)
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EPRA Vajaakayttdaste

M€ 2024 2023 M€ 2024 2023
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pddoma 3629,2 3625,9 Asuntojen tyhjakaytto A 39,4 31,3
Laimennettu nettovarallisuus 3629,2 3625,9 Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 462,5 444.4
Laimennetun nettovarallisuuden kaypa arvo 3629,2 3625,9 EPRA vajaakayttdaste, % A/B 8,5 7,1
Ei sisally:
(v) Laskennallinen vero 815,5 825,4
(vi) Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 9,3 -13,1
Siséltyy:
(xi) Varainsiirtovero 119,4 120,6
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) 4573,4 4 558,8
Osakkeiden lukumaara (milj.kpl) 247,1 247,1
Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus (NRV), € 18,51 18,45
EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto
M€ 2024 2023
Sijoituskiinteistot 7 960,0 8 038,8
Kehityshankkeet -110,1 -179,8
Valmis kiinteistokanta 7 849,8 7 859,0
Arvioidut ostajan kulut 117,7 117,9
Valmiin kiinteistékannan bruttoarvo B 7 967,6 7976,9
Annualisoitu vuokratuotto 453,9 464,2
Kiinteistéjen kulut -151,4 -146,7
Annualisoitu nettovuokratuotto A 302,5 317,5
Vuokravapaat jaksot ja
muut vuokrakannustimet - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 302,5 317,5
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 3,8 4,0
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 3,8 4,0
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EPRA Cost Ratios

Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2024 24

M€ 10-12/2024 10-12/2023 2024 2023
Siséltyy:
(i) Hallintokulut 111 13,2 39,4 45,6
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 31,7 30,0 125,5 115,7
(i) Korjauskulut 7,5 8,0 24,1 29,3
(i) Kéayttokorvaukset -4.4 -4,1 -17,4 -15,8
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut -0,1 0,0 -0,2 -0,2
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 -0,1 -0,3 -0,3
Ei sisélly:
(vii) Maanvuokrakulut -0,2 -0,1 0,0 -0,1
(vii)) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -36,9 -36,1 -141,2 -137,5
EPRA Cost (sisédltda vajaakayton kustannukset) A 8,7 10,7 29,8 36,7
(ix) Suorat vajaakaytdn kustannukset -3,3 -2,3 -12,8 -10,2
EPRA Cost (ei sisalla vajaakayton kustannuksia) B 54 8,4 17,0 26,5
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 108,9 109,2 434,3 4257
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -36,9 -36,1 -141,2 -137,5
Bruttovuokratuotto C 72,0 73,0 293,1 288,1
EPRA Cost Ratio (sisaltaa vajaakayton kustannukset), % A/C 12,1 14,7 10,2 12,7
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakayton kustannuksia), % B/C 7,5 115 5,8 9,2
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma
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M€ Liite 10-12/2024 10-12/2023 1-12/2024 1-12/2023
Liikevaihto 113,6 113,5 452,4 442,2
Kiinteistéjen yllapitokulut -31,7 -30,0 -125,5 -115,7
Korjaukset -7,5 -8,0 -24,1 -29,3
Nettovuokratuotto 74,4 75,5 302,9 297,2
Hallinnon kulut -11,1 -13,2 -39,4 -45,6
Liiketoiminnan muut tuotot 1,2 1,4 3,9 4,0
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,2 -1,3 -0,3
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,3 -0,8 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3 3,9 -158,7 -134,0 -295,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -1,2 -1,3
Liikevoitto/-tappio 68,0 -95,2 130,1 -41,1
Rahoitustuotot 3,8 0,4 15,7 13,5
Rahoituskulut -31,2 -24,9 -119,4 -84,8
Rahoitustuotot ja -kulut -27,4 -24,4 -103,8 -71,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,0 0,1 0,0 0,1
Voitto/tappio ennen veroja 40,7 -119,5 26,3 -112,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,7 -1,6 -13,5 -16,5
Laskennallisten verojen muutos -5,2 26,4 8,4 39,8
Tilikauden voitto/tappio 32,7 -94,7 21,2 -89,0
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 32,7 -94,7 21,2 -89,0
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset -15 -39,1 -23,2 -39,8

Laskennalliset verot edellisisté 0,3 7,8 4,6 8,0
Erét, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin tulosvaikutteisiksi -1,2 -31,3 -18,6 -31,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 31,5 -126,0 2,6 -120,8
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 31,5 -126,0 2,6 -120,8
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,13 -0,38 0,09 -0,36

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,13 -0,38 0,09 -0,36
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 247,1 247,1 247,1 247,1
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Lyhennetty konsernitase
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M€ Liite 31.12.2024 31.12.2023 M€ Liite . 31.12.2024 31.12.2023
Varat Oma paaoma ja velat
Pitkaaikaiset varat Emoyhtidon omistajille kuuluva oma paégoma
Aineettomat hyodykkeet 0,5 0,6 Osakepaaoma 58,0 58,0
Sijoituskiinteistét 3 7 960,0 8 038,8 Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 4 27,4 28,0 Kayvan arvon rahasto -7,4 11,2
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 2,0 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Rahoitusvarat 7 0,8 0,8 Kertyneet voittovarat 3378,3 3356,4
Pitkaaikaiset saamiset 6,4 6,5 Emoyhtion omistajien osuus 3629,2 3625,9
Johdannaissopimukset 6,7 15,3 29,8 Oma padoma yhteensa 3629,2 3625,9
Laskennalliset verosaamiset 9,9 4,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 8 022,3 8111,4 Velat
Lyhytaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Johdannaissopimukset 6,7 0,6 0,6 Lainat 57 3338,9 3007,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 9,4 111 Laskennalliset verovelat 821,2 829,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 14,6 17,0 Johdannaissopimukset 6,7 25,1 17,3
Rahoitusvarat 7 24,9 3,3 Varaukset - 0,1
Rahavarat 333,6 15,0 Muut pitkdaikaiset velat 4,4 4,9
Lyhytaikaiset varat yhteensé 383,2 46,9 Pitkaaikaiset velat yhteenséa 4189,6 3858,9
Varat yhteensa 8 405,5 8 158,3 Lyhytaikaiset velat
Lainat 57 489,0 593,2
Johdannaissopimukset 6,7 0,0 -
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 115 49
Ostovelat ja muut velat 86,1 75,4
Lyhytaikaiset velat yhteensé 586,6 673,5
Velat yhteensa 4776,2 4532,4
Oma paaoma ja velat 8 405,5 8 158,3
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Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma
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M€ 1-12/2024 1-12/2023 M€ 1-12/2024 1-12/2023
Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirta
Tilikauden tulos 21,2 89,0 Pitk&aikaisten lainojen nostot 831,8 500,0
Oikaisut 246,3 3450 Pitkéai‘kai.sten Iai.noj.en takaisinmaksut -570,2 -574,5
Kayttopagoman muutokset Lyhyta!ka!sten Ia!no!en nost.ot. 19,8 135,8
] ] ) ) ) Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -65,4 -127,2
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 1,1 -0,5 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut 1,8 1,8
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 2,7 -0,6 Maksetut osingot _ -96,4
Maksetut korot -109,5 -79,4 Rahoituksen nettorahavirta 214,2 -164,1
Saadut korot 5,0 2,3
Muut rahoituserat -3,3 -3,4 Rahavarojen muutos 318,7 -104,4
Maksetut verot -5,3 -21,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 158,2 153,3 Rahavarat kauden alussa 15,0 1194
Rahavarat kauden lopussa 333,6 15,0
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -43,5 -201,3
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,2 -0,6
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -0,3
Sijoituskiinteistdjen myynnit 1,6 51
Osakkusyritysosuuksien myynnit 0,0 0,3
Rahoitusvarojen hankinnat -189,7 -55,0
Rahoitusvarojen luovutustulot 169,3 157,1
My®6nnetyt pitkaaikaiset lainat -0,1 0,0
Pitk&aikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 8,7 0,9
Investointien nettorahavirta -53,8 -93,6
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Lyhennetty laskelma konsernin oman pdaoman muutoksista
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Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajien
Ylikurssi- Kayvan oman paaoman Kertyneet osuus Oma paadoma
M€ Osakepaaoma rahasto arvon rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Oma paaoma 1.1.2024 58,0 35,8 11,2 164,4 3356,4 36259 36259
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -18,6 -18,6 -18,6
Tilikauden tulos 21,2 21,2 21,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -18,6 21,2 2,6 2,6
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,7 0,7 0,7
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,7 0,7 0,7
Oman padoman muutokset yhteensa -18,6 21,9 3,3 3,3
Oma paéoma 31.12.2024 58,0 35,8 -7.4 164,4 33783 3629,2 3629,2
Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajien
Ylikurssi- Kayvan oman paaoman Kertyneet osuus Oma paaoma
M€ Osakepadaoma rahasto arvon rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Oma p&déoma 1.1.2023 58,0 35,8 43,0 164,4 3541,4 38427 38427
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -31,8 -31,8 -31,8
Tilikauden tulos -89,0 -89,0 -89,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa -31,8 -89,0 -120,8 -120,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,4 0,4 0,4
Osingonjako -96,4 -96,4 -96,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteenséa -96,0 -96,0 -96,0
Oman padoman muutokset yhteensé -31,8 -185,0 -216,8 -216,8
Oma padoma 31.12.2023 58,0 35,8 11,2 164,4 3356,4 3625,9 36259
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Lyhennetyt konsernin liitetiedot

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen asuntosijoitusyhti®, joka tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on laaja.
Kojamolla oli 40 973 vuokra-asuntoa eri puolilla maata 31.12.2024.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen yhti6, jonka kotipaikka on Helsinki
ja rekistergity osoite Mannerheimintie 168, 00300 Helsinki. Jaljennds konsernitilinpaatdksesta
on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai emoyrityksen paakonttorista.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018. Liséksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukko-
velkakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n pdrssilistalla. Yhtion nelja muuta joukkovelka-
kirjalainaa on listattu Irlannin porssin viralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopaperimarkkina-
lain 7 luvun 3 8:n mukaiseksi sdanndllisen tiedonantovelvollisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvéaksynyt timan tilinpaatostiedotteen julkistettavaksi kokoukses-
saan 13.2.2025. Kojamon tilinpaéatés ja hallituksen toimintakertomus seka selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta ja palkitsemisraportti vuodelta 2024 julkaistaan porssitiedotteena
13.2.2025, jolloin kyseiset dokumentit ovat saatavilla yhtion verkkosivuilla osoitteessa

www.kojamo.fi.

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama tilinpaatostiedote on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti sek&a
soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaétoksessa, alla kuvattuja
poikkeuksia lukuun ottamatta. Tilinpaatostiedotteen lukuja ei ole tilintarkastettu.

Vuotta 2024 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaatékseen vuo-
delta 2024. Suluissa olevat luvut viittaavat vuoden 2023 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailu-
kaudella tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa, ellei toisin ole mainittu.

Tilinpaatostiedotteen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttda Kojamon johdolta
sellaisten arvioiden ja oletusten kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen
ja velkojen seké kauden tuottojen ja kulujen maariin. Liséksi johto joutuu kayttamaan harkin-
taa laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja ole-
tuksista. Merkittdvimmat taman tilinpaatostiedotteen osa-alueet, joissa johto on kayttéanyt har-
kintaa seka ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
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arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat merkittavan riskin Kojamon
varojen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana
ovat samoja, jotka on esitetty konsernitilinpaatdéksessa 2024. Naista keskeisimmat ovat sijoi-
tuskiinteisttjen ja rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen maarittdminen.

2. Liikevaihdon erittely

M€ 1-12/2024 1-12/2023
Vuokrasopimusten tuotot 451,9 441,7
Muu liikevaihto 0,5 0,5
Liikevaihto 452.4 4422
Erittely vuokrasopimusten tuotoista

M€ 1-12/2024 1-12/2023
Vuokratuotot 434,3 425,7
Vesimaksut 16,6 15,0
Saunamaksut 0,8 0,8
Muut palvelumyynnin tuotot 0,2 0,2
Yhteensa 451,9 4417

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista. IFRS 15:n
soveltamisalaan sisaltyvéat konsernin liilketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat vuok-
ralaisilta perittavéat kayttokorvaukset.
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3. Sijoituskiinteistot

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo 1.1. 8 038,8 8 150,2
Hankitut sijoituskiinteistot 52,9 165,1
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,1 26,7
Myydyt sijoituskiinteistot -2,5 -12,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 0,6 4,2
Siirto rahoitusvaroista 0,0 -
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -134,0 -295,4
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kauden lopussa 7 960,0 8 038,8

U Sisaltaa vuokralle otettuja tontteja. Nettotulos sijoituskiinteisttjen kdypaan arvoon arvostami-

sesta johtui padosin tuottovaatimusten kasvusta.
2 Sjsaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta

M€ 1-12/2024  1-12/2023
Tuottovaatimusten muutos -165,9 -815,5
Nettovuokratuoton muutos -6,4 305,9
Inflaatio, vuokrien ja kulujen kasvuoletuksen muutos - 181,7
Muut eréat 38,3 32,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -134,0 -295,4

Sijoituskiinteistdjen kaypiin arvoihin siséltyvéat kayttéoikeusomaisuuserat (tontit)

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Kaypé arvo 1.1. 77,8 73,8
Lisaykset/vahennykset 4,8 52
Voitto/tappio kdypéan arvoon arvostamisesta -1,4 -1,3
Kaypa arvo kauden lopussa 81,2 77,8
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Ajanmukaistamisinvestoinnit ovat usein merkittavia ja ne liittyvat padasiassa putkistojen, julki-
sivun, ulkokaton, ikkunoiden ja parvekkeiden korjaukseen ja remontteihin. Asuinkiinteistojen
putkistojen, julkisivujen, ulkokattojen ja parvekkeiden odotetut keskimaaraiset tekniset kayt-

toiat vaikuttavat ajanmukaistamisinvestointien suunnitteluun.

Aktivoidut vieraan padoman menot olivat 0,6 (4,2) miljoonaa euroa. Aktivointikorkokanta oli

tilikauden paattyessa 3,4 (2,5) prosenttia.

Sijoituskiinteistdjen arvo arvostusmenetelmittain

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Tuottoarvo 7 685,9 7 656,3
Tasearvo 192,9 304,7
Kayttdoikeusomaisuuserat (tontit) 81,2 77,8
Yhteensa 7 960,0 8 038,8
Asuntojen lukumé&ara 31.12.2024  31.12.2023
Tuottoarvo 40 598 39 390
Tasearvo ¥ 375 1229
Yhteensa 40 973 40 619

U Sisaltaa 4 asuntoa, jotka liittyvat kehityshankkeisiin.
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Keskimaaraiset arvostusparametrit
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31.12.2024 31.12.2023

Paakaupunki- Muu Konserni Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa seutu Suomi yhteensa

Muut kuin havainnoitavissa olevat syo6ttétiedot:
Kassavirran tuottovaatimus, painotettu, % * 4,23 511 4,51 4,11 5,00 4,40
Jaannosarvon tuottovaatimus, painotettu, % * 4,38 5,26 4,66 4,26 5,15 4,55
Kassavirran diskonttokorko, painotettu, % * 6,23 7,11 6,51 6,11 7,00 6,40
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/m#/kk 20,47 16,08 18,48 20,55 16,13 18,54
Kiinteistéjen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m#/kk 6,69 6,41 6,56 6,67 6,41 6,56
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttbaste, % 97,5 96,6 97,2 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,4 2,6 2,7 2,4 2,6
Kulujen kasvuoletus, % 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

* Tuottovaatimus nettovuokratuotolle

limastoon liittyvilla asioilla ei ole ollut toistaiseksi merkittdvaa vaikutusta sijoituskiinteistdjen

kaypaan arvoon arvostamisessa.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Herkkyysanalyysissa on esitetty keskeisten parametrien muutosten vaikutus tuottoarvolla ar-
vostettujen sijoituskiinteistéjen kaypéén arvoon silloin kun vain yhté parametria muutetaan
kerrallaan. On kuitenkin tarkead huomioida, etta kiinteistémarkkinoilla tapahtuvat muutokset
vaikuttavat usein useampaan muuttujaan samanaikaisesti.

Tuottoarvokohteet 31.12.2024 31.12.2023

Muutos % (suhteellinen) -10 % 5% 0% 5% 10 % -10 % 5% 0 % 5 % 10 %
Muutos, M€

Tuottovaatimus 866,7 410,4 -370,9 -707,8 860,3 407,3 -368,2 -702,7
Markkinavuokrat -952,1 -476,1 476,1 952,1 -944.8 -472,4 472,4 944,8
Hoitokulut 312,9 156,4 -156,4 -312,9 310,0 155,0 -155,0 -310,0
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2% 2% 1% 0 % 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -195,8 -97,9 97,9 195,8 -194,4 -97,2 97,2 194,4
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Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen maarittaminen

Kojamon sijoituskiinteistdjen kdypé arvo perustuu IFRS 13 Kayvan arvon maarittdminen -
standardiin ja IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardiin. Arvonmaaritys tehdaan neljannesvuosit-
tain ja sita tarkastellaan ulkopuolisen riippumattoman arviointiasiantuntijan toimesta. Arvioin-
nin tulokset raportoidaan johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle. Arvonmaaritys-
prosessi ja markkinatilanne sek& muut kiinteistdjen kdypien arvojen arviointiin vaikuttavat teki-
jat kaydaan lapi neljannesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Kojamon rapor-
tointiaikataulun mukaisesti. Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippumaton asiantuntija antaa
lausunnon Kojamon omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonméarityksesséa sovelle-
tuista arviointimetodeista seka arvioinnin laadusta ja luotettavuudesta. Lausunto tilanteesta
31.12.2024 on saatavilla Kojamon verkkosivuilla.

IFRS 13 Kayvan arvon madarittdminen -standardin mukaan kayvalla arvolla tarkoitetaan hin-
taa, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmisesta markkina-
osapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa lilkketoimessa. Sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon maarittdminen vaatii merkittavié johdon arvioita ja oletuksia, erityisesti
silloin kun transaktiovolyymi on merkittavasti vahentynyt. Arvioinnissa kaytetyt arviot ja oletuk-
set liittyvat erityisesti tuottovaatimuksiin, vuokrausasteeseen ja markkinavuokratasoon. Ko-
jamo pyrkii kdyttdmaan mahdollisimman paljon merkityksellisia havainnoitavissa olevia syo6tto-
tietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin havainnoitavissa olevia syottotietoja.

Tuottovaatimukset analysoidaan neljannesvuosittain arvonmaarityksen yhteydessa. Kaytetyt
tuottovaatimukset ja muut sydttétiedot perustuvat markkinahavaintoihin ja parhaaseen saata-
villa olevaan tietoon nykyisessé markkinassa. Tieto siséltaéd seké ulkopuolisen rijppumatto-
man arviointiasiantuntijan nakemyksen ettd Kojamon oman tiedon.

Kéypé arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmi-
sesta markkinaosapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoi-
messa.

Vuoden aikana markkinoilla havainnoitujen transaktioiden maéré on ollut vahéainen ja transak-
tioiden vertailukelpoisuus on ollut heikko. Liséksi osa transaktiohinnoista viittaa siihen, etta
myynnit ovat olleet erittéin tarkoituksenhakuisia. Markkinoilla esiintyvét ostajien hintaindikaa-
tiot ovat erittéin opportunistisia ja eivat siten edusta aitoa hinnanmuodostusta.

Paattadessaan tuottovaatimuksista ymparistdssa, jossa transaktiodataa on rajoitetusti saata-
villa, yrityksen johto on ottanut huomioon ulkoisen asiantuntijan ndkemykset, markkinoilla to-
teutuneet kaupat, keskustelut eri markkinaosapuolten kanssa, korkotasot ja korkonédkemyk-
set, seka yrityksen omat tiedon markkinoista ja kiinteistbkannasta. Tuottovaatimuksia on
myds arvioitu suhteessa muihin arvostusparametreihin ja 10 vuoden laskentajaksoon. Tar-
keimmat muut arvostusparametrit ovat inflaatio-oletus, vuokrankorotusoletus ja kulujen nou-
suoletus, jotka yrityksen johto on arvioinut nykyisten markkinanéakemysten perusteella.
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Kojamo kayttad arvostusmenetelmid, jotka ovat kyseisissa olosuhteissa asianmukaisia ja joita
varten on saatavilla riittavasti tietoa kaypien arvojen maarittamiseksi.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai rakennuksen osa), jota Kojamo pi-
taa hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai nditd molempia.
Omaisuusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kay-
tetyt omaisuuserat ovat omassa kaytossé olevia kiinteistdja ja ne siséltyvat taseen aineellisiin
kayttbomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa sijoituskiinteistdda omassa kaytdssa olevaan kiin-
teistdon erona on se, etta sijoituskiinteistd kerryttéda rahavirtoja pitkélti yhteisén muista omai-
suuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja peruskorjattavat kohteet, vuokratut
tontit (kayttdoikeusomaisuuserat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistot seka Myyta-
vana olevaksi luokitellut kiinteistdt kuuluvat kiinteistbkantaan, mutta eivat sisally Sijoituskiin-
teistot-tase-eraan. Kiinteisto siirretdén Sijoituskiinteistdt-erasté Vaihto-omaisuuseraan, kun
kiinteiston kayttdtarkoitus muuttuu ja Myytavana oleviin sijoituskiinteistéihin, kun kiinteistdon
myynti on erittéin todennékdinen.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kaytosta py-
syvasti eiké sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hydtyad. Luovutusvoi-
tot ja -tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omana nettomaaraisena eranaan.

Sijoituskiinteistoihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsaadanndllisia luovutus- ja kayttérajoituksia. Rajoituk-
set kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteist6jd omistavaan yhtiéon (ns. yleishyddyllisyysrajoituk-
set) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyodyllisyysrajoitukset siséltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat
mm. kohteen asuntojen kayttoon, asukasvalintaan, vuokranméaaritykseen ja luovutukseen liit-
tyvia maéaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Sijoituskiinteist6t arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon siséllytetdan transaktiomenot
kuten varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, seka lisdtdan perusparannuksista johtuvat akti-
vointikelpoiset menot. Hankintamenoon siséllytetdan myads sijoituskiinteistéihin liittyvét vie-
raan padoman menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittdmasti sijoitus-
Kiinteistdjen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta sijoituskiinteisto
on niin sanottu ehdot tayttava hyddyke, eli sellainen hyédyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttdtarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan pitkan ajan. Vieraan padoman
menojen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuusera on olennaisilta osin valmis
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sille aiottua kayttdtarkoitusta tai myyntia varten. Aktivoitavia vieraan pAdoman menoja ovat
joko menot, jotka kertyvat rakennushanketta varten nostetuista lainoista tai menot, jotka ovat
kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja kaypien ar-
vojen muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Si-
joituskiinteistdjen kaypien arvojen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetdan laajassa tu-
loslaskelmassa omalla rivilladn nettomadraisesti. Kojamon kayttamat arvostusmenetelméat on
kuvattu jaljempéana.

Kéayvan arvon hierarkia

Kayvan arvon maarittdmiseen kaytettavien arvostusmenetelmien syottétiedot luokitellaan kol-
melle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syéttotietojen lahteeseen.

Tason 1 syottotiedot

Taysin samanlaisille sijoituskiinteistdille noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markki-
noilla.

Tason 2 syottotiedot

Syéttdtiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat havain-
noitavissa sijoituskiinteistélle joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syottotiedot
Sijoituskiinteistdéa koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat syottétiedot.

Kéaypééan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto luokitellaan kokonaisuudessaan samalle kay-
pien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syéttétieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiinteisttt luokitellaan kdypien arvo-
jen hierarkian tasolle 3, koska havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytetta-
vissa kaypia arvoja maaritettdessa.

Sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmat

Kojamon maarittdmat sijoituskiinteistdjen kayvat arvot perustuvat tuottoarvoon tai tasearvoon
(hankintameno).
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Tuottoarvo

Arvonmaaritys perustuu 10 vuoden diskontattuihin kassavirtoihin (DCF), jossa kohteen paa-
tearvo lasketaan suoralla padomituksella vuoden 11. nettotuoton perusteella. Diskonttokor-
kona kaytetdadn 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta inflaatiolla lisattyna.

Valmistuva uudistuotanto siirtyy tasearvomenetelmasta tuottoarvomenetelman piiriin sen vuo-
sineljanneksen aikana, kun kohde valmistuu. Mahdollinen kehityskate tuloutetaan siirtymisen
yhteydessa.

Valmiina hankitut kiinteistot arvostetaan ensimmaisessa vuosineljanneksessa hankintame-
noon ja sen jalkeen tuottoarvomenetelméan mukaan.

Tuottoarvomenetelmalla maaritellaan rajoituksista vapaiden kohteiden arvo. Tuottoarvomene-
telmalla maaritelladn myos sellaisten kohteiden arvo, jotka ovat myytéavisséa kohteittain, mutta
joihin kohdistuu aravalainsdadannon rajoituksia, jotka estavéat kohteiden myynnin huoneistoit-
tain. Kohteiden luovutus on mahdollista vain koko kohde kerrallaan ja taholle, joka jatkaa
kayttda vuokra-asuntokdytdssa rajoitusten paattymiseen asti. Kohteiden vuokranmaaritys on
vapaata. Tuottoarvomenetelmalla maaritelladn seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohtei-
den arvo: rajoituksista vapaa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden korkotuki, 10 vuoden korko-
tuki. Tuottovaatimukset analysoidaan vuosineljanneksittain arvonméérityksen yhteydessa.
Tuottovaatimus mééritellaén kuntatasolla siten, ettd suurimmissa kaupungeissa maaritellaan
useampia alueellisia tuottovaatimuksia ja pienemmissa kaupungeissa maarittely tehdaan kun-
tatasolla. Rivitalojen tuottovaatimusta nostetaan 20 korkopistetta. Sellaiset kohteet, joissa on
erityisen paljon muita kuin asuinkéytdssa olevia tiloja (yli 40 % kokonaispinta-alasta), analy-
soidaan erikseen. Kohteen ikd&én perustuva tuottovaatimuksen muutos on seuraava: yli 15
vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta +12,5 %, yli 30 vuotta valmistumisesta tai perus-
korjauksesta +22,5 %.

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus

Kohteen iké tai aika viimeisen peruskorjauksen

valmistumisesta Varaus (€/m?/kk)

0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
31-40 vuotta 1,50
>40 vuotta 2,00

Ajanmukaistamisinvestointivarausta kaytetdan kymmenen vuoden kassavirtalaskelmissa.
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Tasearvo

Tasearvomenetelmalla maaritellaéan sellaisten asuin- ja liikekiinteistéjen arvo, joiden luovutus-
hinta on aravarajoituslainsdadannéssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei maaraydy va-
paasti. Lisaksi kohteiden vuokranmadritys on paédsaantdisesti ns. omakustannusperusteinen
eli kohteiden vuokra ei ole vapaasti maariteltavissa.

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

Kehityshankkeiden, tonttivarannon seka sijoituskiinteistoihin liittyvien osakkeiden ja osuuksien
kaypéna arvona pidetéén niiden alkuperéista hankinta-arvoa.

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien hankinta

Kojamon tekemaét sijoituskiinteistéjen hankinnat kasitellaén kirjanpidossa joko omaisuuseréan
tai omaisuuseraryhman hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistamiset soveltamis-
alaan kuuluvina liiketoimintojen yhdistdmisind. Se, onko kyseessa liiketoimintojen yhdistéami-
nen, ratkaistaan IFRS 3:n perusteella ja tima edellyttda johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen -standar-
dia silloin, kun hankinnan katsotaan muodostavan liiketoimintana késiteltdvan kokonaisuuden.
Yleensa yksittainen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei viela muodosta omaa liikketoimintakoko-
naisuuttaan. Jotta hankinta katsottaisiin liiketoiminnan hankinnaksi, kiinteiston lisaksi kaup-
paan tulisi siséltya hankittuja toimintoja ja naita hoitavia henkildita, esimerkkeina kiinteistdjen
markkinointi, vuokrasuhteiden hoito seka kiinteistdjen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistamisessa luovutettu vastike sek& hankinnan kohteen yksil6itavissa ole-
vat varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kaypaén arvoon hankinta-ajankohtana. Lii-
kearvo kirjataan maaraén, jolla luovutettu vastike, maéraysvallattomien omistajien osuus han-
kinnan kohteessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittdvéat Kojamon osuu-
den hankitun nettovarallisuuden kayvasté arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan se tes-
tataan arvonalentumisen varalta véhintaéan vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat taytéd IFRS 3 Liiketoiminnan yhdistaminen -standardin liiketoiminnan
maaritelmaa, kasitellaén kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien hankintana. Talldin ei kirjata
esimerkiksi liikearvoa eika laskennallisia veroja.
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4. Aineelliset kayttoomaisuushyotdykkeet

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 28,0 28,4
Lisaykset 0,3 0,7
Tilikauden poistot -1,0 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 27,4 28,0

Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kaytdssa olevista omaisuuserista,
joita ovat paaasiassa rakennukset, maa-alueet seka koneet ja kalusto. Kayttdoikeusomai-
suusera sisaltdd IFRS 16 Vuokrasopimukset —standardin mukaiset autoleasingsopimukset.

Aineellisiin kdyttbomaisuushyodykkeisiin siséaltyvat kayttdoikeusomaisuuserat

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,8 0,8
Lisaykset/véhennykset 0,3 0,5
Tilikauden poistot -0,4 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,7 0,8
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5. Korolliset velat

M€ 31.12.2024  31.12.2023
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 1309,2 1558,7
Lainat rahoituslaitoksilta 1931,5 1353,3
Korkotukilainat 18,6 18,8
Vuokrasopimusvelka 79,6 76,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3338,9 3007,2
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 415,5 434,5
Lainat rahoituslaitoksilta 70,9 110,6
Korkotukilainat 0,2 0,2
Yritystodistukset - 39,7
Muut lainat 0,0 6,0
Vuokrasopimusvelka 2,3 2,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 489,0 593,2
Korolliset velat yhteensa 38279 3600,4

Tilikauden aikana tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyita:

Tammikuussa Kojamo Oyj laski likkeeseen 200 miljoonan euron arvosta suunnattuja vakuu-
dettomia vihreita joukkovelkakirjalainoja (Private placement). Liikkeeseenlasku toteutettiin yh-
tion EMTN-ohjelman alla ja korotuksena yhtion 28.5.2029 erdéntyvaan joukkovelkakirjalai-
naan.

Maaliskuussa Kojamo Oyj allekirjoitti uuden 250 miljoonan euron suuruisen vastuullisuusta-
voitteisiin sidotun vakuudellisen lainasopimuksen kolmen yhteistytpankin kanssa. Laina nos-
tettiin kesékuussa.

Lokakuussa 2023 solmittu 425 miljoonan euron suuruinen laina nostettiin huhtikuussa.
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Kesékuussa Kojamo Oyj maksoi takaisin 434,5 miljoonan euron suuruisen joukkovelkakirjalai-
nan.

Kojamo Qyj allekirjoitti joulukuussa SMBC Bank EU AG:n kanssa uuden vakuudettoman 150
miljoonan euron suuruisen pitkaaikaisen luottosopimuksen. Vastuullisuustavoitteisiin sidottu

rahoitusjarjestely koostuu 100 miljoonan euron suuruisesta valmiusluottolimiitista ja 50 miljoo-
nan euron suuruisesta lainasta, joka oli tilikauden lopussa nostamatta.

6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvat arvot

31.12.2024 31.12.2023
M€ Positiivinen Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 15,9 -25,1 -9,3 13,8
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslasken-
nassa - - - -0,7
Yhteensa 15,9 -25,1 -9,3 13,1
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2024  31.12.2023
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1703,1 1141,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa - 40,0
Yhteensa 1703,1 1180,9

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korkojohdannaisista kirjattiin kayvan
arvon rahastoon -23,2 (-39,8) miljoonaa euroa. Korkojohdannaiset erdantyvat vuosina 2025—
2035. Tilikauden lopussa koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 2,8 (3,7) vuotta.
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7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain
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31.12.2024 31.12.2023
Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kéaypé arvo

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

Korkojohdannaissaamiset 15,9 15,9 15,9 30,4 30,4 30,4
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 25,7 0,0 24,8 0,8 25,7 4,1 3,3 - 0,8 4,1
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 333,6 333,6 333,6 15,0 15,0 15,0

Myyntisaamiset 7,2 7,2 7,5 7,5
Rahoitusvelat
Kéaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 25,1 25,1 25,1 17,3 17,3 17,3
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 2103,2 2105,0 2105,0 1607,3 1604,7 1604,7

Joukkovelkakirjalainat 1724,7 1690,8 1690,8 1993,2 1831,5 1831,5

Ostovelat 11,3 11,3 1,8 1,8

Vuoden 2024 aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla. Vaihtuvakorkoisten lainojen kaypéa
arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien lainojen
marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot perustuvat markkinanoteerauksiin. Mui-
den kiintedkorkoisten velkojen kéypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin, joissa syot-
totietoina kaytetdan markkinakorkoja.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, joudutaan kayttdméaéan harkintaa kay-
van arvon ja arvonalentumisen madrittdmisessa. Joissain korkojohdannaisissa saatetaan
kayttda ulkopuolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista harkitaan, jos arvonalentuminen
on merkittava tai pitkdaikainen. Mikali arvonalentumistappion méaréa pienenee jollakin myo-
hemmall tilikaudella ja vhennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen
jalkeiseen tapahtumaan, arvonalentuminen perutaan.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kaypéan arvoon, luokitellaan kolmelle k&dyvén arvon
hierarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti.

Taso 1

Instrumentin kdypa arvo perustuu taysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin
toimivilla markkinoilla.

Taso 2

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka voi olla joh-
dettu suoraan tai epasuoraan noteeratuista markkinatiedoista. Kéyvat arvot ovat méaaritetty
arvostusmenetelmien avulla. Niiden taustalla on syo6ttétietona markkinahintanoteerauksia si-
saltden mm. markkinakorkoja, luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kdypa arvo ei ole luotettavasti johdetta-
vissa ja kdyvan arvon maarityksessa on kaytetty syottétietoja, jotka eivat perustu todettavissa
olevaan markkinatietoon.



% kojamo Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2024 37

Taso 3 tasmaytyslaskelma 9. Vakuudet j a vastuusitoumukset
Kéaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

M€ 31.12.2024  31.12.2023
ME 31.12.2024 31.12.2023 Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 1399,8 839,3
Kauden alussa 0.8 0,7 Annetut kiinnitykset 1932,9 1691,6
Muutos 0,0 01 Pantatut osakkeet ¥ 395,0 293,2
Kauden lopussa 0,8 0,8 Pantatut vakuudet yhteensa 2327,9 1984,9

Muut annetut vakuudet
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia no-

teeraamattomiin osakkeisiin ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden kaypaa Kiinnitykset ja osakkeet 7.6 8.1
arvoa ei voida luotettavasti maarittda toimivan markkinan puuttuessa. Naiden erien kohdalla Takaukset ? 642,3 723,5
arvioidaan, ettd hankintameno on asianmukainen arvio kdyvasta arvosta. Talletusvakuudet 0,0 0,0

Muut annetut vakuudet yhteensa 650,0 731,6

8. Osakekohtainen tulos

D Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita

1-12/2024  1-12/2023 2 Annetut takaukset ovat paaasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ 21,2 -89,0 omavelkaisia takauksia ja osalle lainoista on annettu vakuudeksi my®s kiinnityksia tai osakepantteja
Osakkeiden lukumaarén painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (mif. kpl) 247,1 2471 10. Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
Osakekohtainen tulos Kojamolla ei ollut Myytévéna olevia pitkaaikaisia omaisuuseria 31.12.2024 eiké 31.12.2023.
Laimentamaton, € 0,09 -0,36
Laimennettu, € 0,09 036 11. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Katsauskauden jalkeen ei ole ollut olennaisia tapahtumia.
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.



