


Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2023

Liikevaihdon ja nettovuokratuoton kasvu jatkui, vuokra-asuntojen maara 39 550

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jak-
soon, ellei toisin ole mainittu. Tassa osavuosikatsauksessa
esitetyt luvut ovat tilintarkastamattomia.

Kaikki tdsséa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa
koskevat lausumat perustuvat johdon nakemyksiin ja yleista

Yhteenveto tammi—maaliskuusta 2023

e Liikevaihto kasvoi 8,8 prosenttia ja oli 108,2 (99,5) miljoo-
naa euroa.

e Nettovuokratuotto kasvoi 4,3 prosenttia ja oli 59,5 (57,0)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 55,0 (57,3) prosent-
tia liilkevaihdosta.

e Voitto ennen veroja oli 24,0 (62,9) miljoonaa euroa. Voit-
toon siséltyy -9,0 (27,9) miljoonan euron nettotulos sijoi-
tuskiinteistdjen kdypaén arvoon arvostamisesta. Osake-
kohtainen tulos oli 0,08 (0,20) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) laski
-0,6 prosenttia ja oli 28,8 (28,9) miljoonaa euroa.

e Sijjoituskiinteistdjen kaypé arvo oli katsauskauden paatty-
essé 8,2 (8,4) miljardia euroa siséltden 7,5 (1,1) miljoonaa
euroa Myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

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

e Taloudellinen vuokrausaste oli katsauskaudella 92,2
(91,9) prosenttia.

e Bruttoinvestoinnit olivat 54,9 (48,9) miljoonaa euroa eli
50,8 (49,1) prosenttia liikevaihdosta.

e Osakekohtainen oma p&éaoma oli 15,22 (17,18) euroa, ja
oman padoman tuotto oli 2,0 (4,7) prosenttia. Sijoitetun
padoman tuotto oli 2,3 (4,0) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRYV (nettovarallisuus) laski -12,2
prosenttia ja oli 19,23 (21,90) euroa.

¢ Rakenteilla oli katsauskauden paattyessa 1 485 (2 566)
Lumo-asuntoa.

Kojamon omistuksessa oli katsauskauden lopussa 39 550

(37 168) vuokra-asuntoa. Edellisen vuoden maaliskuun jalkeen
hankittiin 985 (0) asuntoa, valmistui 1 397 (1 507) asuntoa
seka purettiin tai muuten muutettiin O (-186) asuntoa.

Konsernin nakymat vuodelle 2023 ennallaan

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

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehi-
tyksesta, kiinteistdjen yllapitokuluista ja korjauksista, hallinto-
kuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistu-
vasta uudistuotannosta seké johdon ndkemykseen toimintaym-
paristdn kehityksesta.

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

Yhtién johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan
kautta. Yhtitn johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistdoon eika kilpailutilanteeseen.

Vendjan hyokkayssodan vaikutukset Kojamoon

Vendgjan hyodkkayssodan jatkuminen Ukrainassa aiheuttaa yha
suurta epavarmuutta kansainvélisen talouden kehitykseen.
Suomen talouden vaisu kehitys jatkuu tana vuonna, silla no-
pean inflaation ja korkojen nousun vaikutukset valittyvét talou-
teen viiveelld. Sodan vuoksi voimakkaasti nousseet energian
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hinnat ovat jo laskeneet viime kuukausina, mutta yleisesti hin-
tojen nousu on jatkunut nopeana. Hintojen nousun vaikutus
Kojamon yllapitokuluihin on ollut kohtalaista erityisesti lammi-
tyskulujen ja kiinteistdverojen kasvun vuoksi.



Keskeiset tunnusluvut

1-3/2023 1-3/2022 Muutos % 2022
Liikevaihto, M€ 108,2 99,5 8,8 413,3
Nettovuokratuotto, M€ * 59,5 57,0 4,3 280,1
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 55,0 57,3 67,8
Voitto/tappio ennen veroja, M€ * 24,0 62,9 -61,8 -499,8
Kayttokate (EBITDA), M€ * 41,0 75,6 -45,8 -441,3
Kéayttokate liikevaihdosta, % * 37,9 75,9 -106,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 49,9 47,7 4,8 240,4
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 46,1 47,9 58,2
Kassavirta ennen kayttdépaaoman muutosta (FFO), M€ * 28,8 28,9 -0,6 160,7
FFO liikevaihdosta, % * 26,6 29,1 38,9
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 28,8 28,9 -0,6 160,7
Sijoituskiinteistét, M€ 8 197,0 8 406,6 -2,5 8 150,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 92,2 91,9 92,0
Korollinen vieras pagoma, M€ *? 3637,8 3622,3 0,4 3678,2
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * 2,0 4,7 -9,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) * 2,3 4,0 -5,7
Omavaraisuusaste, % * 44,5 46,9 45,3
Loan to Value (LTV), % * @ 42,9 37,4 43,7
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 47525 5412,3 -12,2 4825,9
Bruttoinvestoinnit, M€ * 54,9 48,9 12,4 501,6
Henkilosto katsauskauden lopussa 309 315 304
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 1-3/2023 1-3/2022 Muutos % 2022
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO) * 0,12 0,12 0,0 0,65
Osakekohtainen tulos 0,08 0,20 -60,0 -1,62
Osakekohtainen EPRA NRV 19,23 21,90 -12,2 19,53
Osakekohtainen oma padoma 15,22 17,18 -11,4 15,55

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

U Sisaltad Myytavana olevia pitkAaikaisia omaisuuseria.

2 Ej sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.

3 Ej sisélla Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria tai Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
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Toimitusjohtajan katsaus

Vuosi alkoi ennakoidusti, liikevaihdon ja nettovuokratuoton
kasvu jatkui. FFO sdilyi edellisen vuoden tasolla. FFO:hon vai-
kutti yllapitokulujen kasvu erityisesti lAmmityskulujen osalta
seka rahoituskulut. Toimintamme on vakaalla pohjalla, ja ta-
seemme on vahva.

Vuokrausasteemme parani edellisvuoteen verrattuna, ja vuok-
ralaisten vaihtuvuus laski. Alkuvuoden vuokrausasteeseen vai-
kutti tavanomainen kausivaihtelu.

Viime syksyna tehdyn paatdksen mukaisesti emme tassa
markkinatilanteessa tee uusia investointeja. Kaynnissa olevat
hankkeemme ovat edenneet suunnitelmien mukaisesti. Alku-
vuonna valmistui yhteensé 319 asuntoa Helsinkiin, Espooseen
ja Vantaalle, ja katsauskauden lopussa rakenteilla oli 1 485
asuntoa.
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Markkinoilla uusien asuntoaloitusten maara on laskenut mer-
kittévasti viime kuukausina. Kaynnissa olevien hankkeiden val-
mistuttua taman vuoden aikana, tulee asuntotarjonta markki-
noilla vahenemaan oleellisesti. Korot ovat jatkaneet nousua, ja
toteutuneiden asuntokauppojen maara on laskenut ennatysal-
haiselle tasolle. Naemme, ettd ndma toimintaympéaristén muu-
tokset yhdistettyna yleiseen talouden epavarmuuteen tukevat
jatkossa vuokra-asuntojen kysyntaa ja tulevat voimistamaan
vuokrien nousua.

Rahoitus- ja transaktiomarkkinoiden epavarmuus on jatkunut
vuoden ensimmaisina kuukausina, ja korkomarkkinoilla on
nahty isoja liikkeitd. Katsauskauden paattymisen jalkeen
olemme sopineet kahdesta yhteensa 500 miljoonan euron ra-
hoitusjérjestelysté pankkien kanssa. Uudet lainat kaytetédan
olemassa olevien lainojen uudelleenrahoittamiseen. Rahoitus-
jarjestelyt vahvistavat entisestaan yhtion hyvaa likviditeettiase-
maa.

Tyomme asiakaskokemuksen puolella jatkuu. Operatiivisessa
toiminnassa olemme onnistuneet parantamaan asukkaidemme
palvelua, joka nakyy NPS:n positiivisena kehityksena. Lansee-
rasimme verkkokaupassamme kaksi kayttdjakokemusta paran-
tavaa uudistusta. Ensimmaisena toimialallamme otimme kayt-
t6on tekodlypohjaisen Asuntoagentin, joka etsii kayttajalle par-
haiten sopivat Lumo-kodit taustalla pydrivan suosittelualgorit-
min avulla. Toinen uudistus on matka-aikahaku. Hakutoimin-
non avulla Helsingin seudun liikenteen (HSL) alueelta asuntoa
etsiva asiakas I6ytda Lumo-kodin, josta on helppoa matkustaa
halutulla aikaséteella hanelle téarkeisiin kohteisiin julkista liiken-
netta kayttaen.

Jani Nieminen

toimitusjohtaja



Toimintaymparisto
Yleinen toimintaymparisto

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

Liiketoimintaympariston avainluvut

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

% 2023E 2022
BKT:n kasvu -0,2 2,1
Tyo6ttomyys 7,0 6,8
Inflaatio 55 7,1

Lahteet: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 3/2023

Valtiovarainministerion (VM) maaliskuussa julkaiseman talou-
dellisen katsauksen mukaan maailmantalouden nakyméat ovat
yha epévarmoja huolimatta hienoisesta kirkastumisesta alku-
vuonna. Erityisesti Euroopassa talouden kuva koheni vuoden-
vaihteen jalkeen, kun talvella ei tullut pelattyd energiapulaa.
Nopea inflaatio heikent&é kuitenkin talouskasvua. Kuluttajahin-
tojen nousu taittui Yhdysvalloissa jo loppukesésta ja euroalu-
eellakin syksysta 2022 lahtien. Toisaalta pohjainflaation kiihty-
minen jatkuu euroalueella, mikd nostaa markkinoiden néke-
mysta keskuspankkien ohjauskorkojen lopullisesta tasosta ja
sité kautta markkinakorkoja.

Toimialan toimintaymparisto

Toimialan avainluvut

Suomen talous ajautui taantumaan viime vuoden lopulla, ja ta-
louskasvun odotetaan jatkuvan heikkona. Kasvua leikkaavat
edelleen inflaatio, rahapolitiikan kiristyminen ja Venajan hyok-
kayssodan vdlilliset vaikutukset. Hintojen ja korkojen nousu on
heikentanyt kotitalouksien ostovoimaa. Inflaatio hidastui vuo-
den alussa hieman energian hintojen nopean laskun seurauk-
sena mutta on kuitenkin edelleen nopeaa ja laaja-alaista. Tyol-
lisyystilanne séilyy hyvana, vaikka tydmarkkinoiden suhdanne-
huippu on takanapain.

2023E 2022

Aloitetut asunnot, kpl 27 400 38 300
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 11 700 22 600
aloitetut asunnot pagdkaupunkiseudulla n/a 10917
My®6nnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 36 775
Rakennuskustannukset, muutos % n/a 53
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % -2,5 -0,1
-3,0- -1,4-

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paékaupunkiseudulla, muutos % -1,5 -0,8
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 2,3 0,9
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos % 2,0-2,4 0,3-0,8

* Rullaava 12 kk, joulukuu 2022

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, maaliskuu 2023; Padkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot;

Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2022, joulukuu; Pellervon taloustutkimus, Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2023

Rakentamisen maara k&antyi vime vuoden lopulla selvéan
laskuun. Kaynnissa olevan uudistuotannon takia volyymi pysyi
korkeana vielé viime syksyyn asti. RT:n huhtikuussa julkaise-
man suhdannekatsauksen mukaan asuntoaloitukset vahenivéat
vuonna 2022 edellisvuoden huipputasolta noin viidenneksen,
ja asuntomarkkinoiden tilanne on edelleen synkentynyt. Tana
vuonna uusien asuntoaloitusten maaran ennustetaan laskevan
yha voimakkaasti.
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PTT arvioi, ettd valmistuvien asuntojen méaré kasvaa kesééan
asti, mutta kddnnoksen odotetaan tapahtuvan vuoden puolen

valin tienoilla. Rakennuskustannusten nousu on hidastunut, ja
hintakehityksen odotetaan laantuvan edelleen tAmé&n vuoden

aikana.



Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston Vuokralla

kasvu- asuvien kotitalouksien

ennuste, % osuus, %

Alue 2021-2040 2010 2021
Helsinki 19,9 47,1 49,9
Paskaupunkiseutu ¥ 21,7 41,9 46,1
Helsingin seutu 2 n/a 37,7 421
Jyvaskyla 4,6 40,2 45,7
Kuopio 0,0 36,5 41,7
Lahti n/a 37,3 41,0
Oulu 55 36,7 43,1
Tampere 11,1 42,2 50,6
Turku 12,4 43,0 51,0
Muu Suomi n/a 23,8 27,0

9 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

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

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

Uudessa ennusteessa on esitetty nelja kasvun skenaariota. Eri
skenaarioissa paakaupunkiseudun vaeston ennustetaan kas-
vavan 11-22 prosenttia vuosina 2021-2040. My6s Turku ja
Tampere kasvavat kaikissa neljassa skenaariossa yli 10 pro-
senttia.

Litketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtid sijoi-
tuskiinteistdjen kayvalla arvolla mitattuna. Kojamo tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistdportfolioon kuu-
lui katsauskauden lopussa 39 550 (37 168) vuokra-asuntoa.
Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypé arvo katsauskauden lo-
pussa oli 8,2 (8,4) miljardia euroa. Sijoituskiinteistdihin sisalty-
vat seka valmiit asunnot etté kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kéayvalla arvolla mitattuna 97,8 prosenttia Kojamon vuokra-

asunnoista sijaitsi 31.3.2023 Suomen seitsemassé suurim-
massa kasvukeskuksessa, 88,2 prosenttia Helsingin, Tampe-
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Nordean helmikuussa 2023 julkaiseman Asuntomarkkinakat-
sauksen mukaan viimeisen puolen vuoden aikana vuokrat ovat
lahteneet selvdén nousuun uusissa vuokrasuhteissa. Vaesto
kasvaa jalleen kasvukeskuksissa, ja kaupungistuminen jatkuu,
mika tukee asuntojen kysyntad kasvukeskuksissa. Samaan ai-
kaan hidastuva rakentaminen tasapainottavaa vuokramarkki-
naa. Liséksi kohonnut korkotaso tekee vuokra-asumisesta
suhteessa kannattavampaa, ja yleinen epavarmuus lykkaa
asunnonostoa, mitkd osaltaan kasvattavat vuokrakysyntaa.

reen seka Turun seudulla ja 76,3 prosenttia Helsingin seu-
dulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-asuntomarkkinasta
on noin nelja prosenttia.

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



Taloudellinen kehitys tammi—-maaliskuussa 2023

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 108,2 (99,5) miljoonaan euroon. Lii-
kevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat positiivisesti vuonna 2022
valmistuneet ja kesélla 2022 ostetut vuokra-asunnot sekéa
vuokrien ja vuokrausasteen kehitys.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 59,5 (57,0) miljoonaan euroon, mika
vastaa 55,0 (57,3) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokratuoton
kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu ja negatiivi-
sesti korjauskulujen seka kiinteistdjen yllapitokulujen kasvu,
joista muun muassa lammityskustannukset ja kiinteistdverot
olivat ensimmaisella vuosineljanneksella vertailukautta suu-
remmat.

Tase, rahavirta ja rahoitus

Voitto ennen veroja oli 24,0 (62,9) miljoonaa euroa. Voittoon
sisaltyy -9,0 (27,9) miljoonan euron nettotulos sijoituskiinteisto-
jen kaypaan arvoon arvostamisesta. Voitto ennen veroja ja il-
man nettovoittoa sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvosta-
misesta heikkeni -2,0 miljoonaa euroa. Heikkeneminen johtui
erityisesti vertailukauteen néhden kohonneista yllapito- ja ra-
hoituskuluista.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -16,6 (-12,3) miljoonaa euroa.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat -4,3 miljoonaa euroa suuremmat
kuin vertailukaudella. Sijoitusten arvostusvoitot ja -tappiot oli-
vat 0,6 (-0,9) miljoonaa euroa ja johdannaisten realisoitumaton
kayvan arvon muutos -0,1 (3,0) miljoonaa euroa. Korkokulut
kasvoivat vertailukaudesta -3,3 miljoonaa euroa, miké johtui
vertailukautta suuremmasta korollisen velan méaarasta.

Kassavirta ennen kayttbpddoman muutosta (FFO) oli 28,8
(28,9) miljoonaa euroa.

31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Taseen loppusumma, M€ 8 467,2 9 053,0 8482,3
Oma paaoma, M€ 3762,1 4 246,8 3842,7
Osakekohtainen oma paaoma, € 15,22 17,18 15,55
Omavaraisuusaste, % 44,5 46,9 45,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 2,0 4,7 -9,9
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 2,3 4,0 -5,7
Korolliset velat, M€ 3637,8 3622,3 3678,2
Loan to Value (LTV), % 42,9 37,4 43,7
Lainojen keskikorko, % * 1,9 1,8 1,9
Keskimé&arainen laina-aika, vuotta 83 4,1 35
Rahavarat, M€ 123,6 478,2 119,4

* Siséltad korkojohdannaiset.
Kojamon maksuvalmius oli katsauskaudella hyva. Kojamolla

oli katsauskauden lopussa rahavaroja 123,6 (478,2) miljoonaa
euroa ja likvideja rahoitusvaroja 42,5 (104,7) miljoonaa euroa.

x kojamo  Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2023

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli katsauskau-
den lopussa kaytdssa 29,8 (50,0) miljoonaa euroa. Liséksi Ko-
jamolla on 300 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden
miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat katsauskau-
den lopussa kayttamatta.



Kiinteistbomaisuus ja kaypa arvo

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. v 8 150,2 8 327,5 8327,5
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 50,0 48,3 478,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,6 1,6 22,5
Myydyt sijoituskiinteistot - - -1,3
Aktivoidut vieraan padoman menot 11 1,2 4,6
Voitto/tappio kdyp&én arvoon arvostamisesta -9,0 27,9 -682,0
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 8 197,0 8 406,6 8 150,2

Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 31.3.2023 7,5 miljoonaa euroa ja 31.3.2022 1,1 miljoonaa euroa.

U Sisaltaa vuokralle otettuja tontteja.

2 Sjsaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli kat-
sauskauden lopussa 39 550 (37 168) kappaletta.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritel-
l&an neljannesvuosittain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omista-
mien sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lau-
sunto on annettu tilanteesta 31.3.2023. Kéyvan arvon maéri-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistdkehitysvaranto oli kat-
sauskauden lopussa noin 185 000 kemz2 (165 000 kem?).
Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (siséltaen ns. Metropolia-
kohteet) kdypa arvo oli katsauskauden paattyessa 152,9
(133,8) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

Asunnot 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Asunnot, Ikm 39 550 37 168 39231
Keskinelidvuokra, €/m?/kk 17,71 17,12 17,55
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m2/kk 17,63 17,03 17,30

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digita-
lisoitumisen seka yhteisdllisyyden trendeihin ja tarjoaa asiak-
kailleen asuntoja hyvilla sijainneilla seka arkea helpottavia,
asumisen viihtyisyytté ja yhteiséllisyytta parantavia palveluita.
Tavoitteena on yllapitaé verkostomaista palvelualustaa, jonka
avulla palveluita voidaan ottaa kayttéon ketterasti yhteistydssa
eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiinteistot toimivat alustana,
johon uudet palvelut ovat helposti kytkettavissa.
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Vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuokrattavissa Lumo-
verkkokaupassa, josta asiakas voi valita haluamansa asunnon
verkkopankkitunnusten avulla ja maksamalla ensimméaisen
kuukauden vuokran.



Asuntovuokrauksen tunnusluvut

% 1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Taloudellinen vuokrausaste 92,2 91,9 92,0
Vaihtuvuus, ilman sisdisia vaihtoja 7,4 8,5 31,1
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 0,8 -0,2 0,3
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,4 1,1 1,5

* Kaksi vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen.

Taloudellinen vuokrausaste oli 92,2 (91,9) prosenttia katsaus-
kaudella. Katsauskauden paéattyesséa peruskorjausten vuoksi

tyhjana oli 230 (213) asuntoa.

Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.3.2023

Helsingin Tampereen Turun Kuopion Lahden
% seutu seutu seutu Qulu Jyvéaskyla seutu seutu Muut
Jakauma asuntojen
lukumé&aran mukaan 61,6 9,9 5,2 5,6 5,2 4,2 3,6 4,7
Jakauma kayvan
arvon mukaan 76,3 7,9 3,9 2,7 2,8 2,2 2,0 2,2
Tietoja kiinteistdportfoliosta 31.3.2023
Liike- ja
muiden
Asuntojen vuokrattavien Taloudellinen
maara, tilojen maara, Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kaypa arvo, vuokrausaste,

Alue kpl kpl M€ 1 000 €/kpl €/m? % P
Helsingin seutu 24 362 462 5864,9 236 4392 91,0
Tampereen seutu 3899 113 608,4 152 2 958 96,0
Turun seutu 2 047 27 302,7 146 2714 94,7
Muut 9242 149 909,9 97 1838 94,4
Yhteensa 39 550 751 7686,0 Y 191 3579 92,2
Muu 511,0 ?
Portfolio yhteensa 39 550 751 8 197,0
D Luvut liittyvét portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, pois lukien kdynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt
osakkeiden kautta omistetut omaisuuserét.
2 Kaynnissa olevien uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka
kayttdoikeusomaisuuserien kaypa arvo.
3 Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit

M€ 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Hankitut sijoituskiinteistot * 49,2 46,0 474,5
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,6 1,6 22,5
Aktivoidut vieraan padoman menot 1,1 1,2 4,6
Yhteensa 54,9 48,9 501,6
Korjaukset 6,3 5,8 30,2
* Ei sisalla vuokralle otettuja tontteja.

Asuntojen lukumaara

Kappaletta 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Asunnot katsauskauden alussa 39 231 36 897 36 897
Ostot - - 985
Valmistuneet 319 270 1348
Puretut tai kayttotarkoituksen muutokset - 1 1
Asunnot katsauskauden lopussa 39 550 37 168 39231
Katsauskaudella aloitetut - 161 477
Rakenteilla katsauskauden lopussa 1485 2 566 1804
Uudistuotannon esisopimukset 119 636 230

Kojamo arvioi, ettéd vuonna 2023 investoinnit kehityshankkei-
siin tulevat olemaan 160-190 miljoonaa euroa.

Katsauskauden aikana ei ostettu yhtaan asuntoa.

Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

Kojamon rakenteilla olevista asunnoista 1 352 (2 433) sijaitse-
vat Helsingin seudulla ja 133 (133) Suomen muissa kasvukes-
kuksissa. Katsauskaudella valmistui yhteensa 319 (270) asun-
toa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsauskaudella 4,6 (1,6)
miljoonaa euroa ja korjaukset 6,3 (5,8) miljoonaa euroa.

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 288,4 388,7 293,6
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 101,8 257,2 145,1
Yhteensa 390,2 645,8 438,7

x kojamo  Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2023

10



Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet

31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022

M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Tontit 36,8 58 29,5 52 35,6 59
Tontit joilla vanha asuinrakennus 43,4 60 31,5 40 44,4 57
Kéayttotarkoituksen muutokset 72,8 68 72,9 74 72,8 68
Yhteensa ? 152,9 185 133,8 165 152,7 184
1 Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset

31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022

M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset ¥ 23,2 122,9 48,7
Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa ? 4,2 5 20,9 30 8,5 12
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2’ 36,4 44 23,4 38 31,0 44
 Siséltaen tontit.
2 Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
Strateglset tavolitteet jan liden toteutuminen
Strategiset tavoitteet 2020-2023

1-3/2023 2022 2021 2020 Tavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 8,8 55 2,0 2,3 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ / vuosi 54,9 501,6 356,9 371,2 200-400
FFOlliikevaihto, % 26,6 38,9 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 42,9 43,7 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 44,5 45,3 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS)* 53 45 20 36 40

*Laskentatapa on muuttunut 2022 sisallyttamalla laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle

2021 seka 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa
osinkoa vuosittain véahintdan 60 prosenttia kassavirrasta ennen
kayttopadoman muutosta (FFO), edellyttden, ettd konsernin

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepddoma

Kojamon osakepadoma 31.3.2023 oli 58 025 136 euroa, ja
osakkeiden lukuméaéré katsauskauden lopussa oli
247 144 399.

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

x kojamo  Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2023

omavaraisuusaste on vahintédan 40 prosenttia ja ottaen huomi-
oon yhtidn taloudellisen aseman.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
F14000312251.

Kaupankaynti osakkeella

Kojamon osake on listattu Nasdaqg Helsingin paalistalle.
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Osakekurssin ja -vaihdon kehitys

1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Alin kurssi, € 10,18 19,35 11,62
Ylin kurssi, € 15,71 22,04 22,10
Keskikurssi, € 12,92 20,56 16,98
Paatoskurssi, € 10,85 21,78 13,80
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa, M€ 2681,5 5382,8 3410,6
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 23,1 23,9 86,5
Vaihto koko osakekannasta, % 9,3 9,7 35,0
Vaihdettuja osakkeita, M€ 297,8 491,1 14718

Nasdaq Helsingin porssilistan lisdksi Kojamon osakkeella kay-
tiin kauppaa my6s muilla kauppapaikoilla. 1.1.—31.3.2023 vali-
sené aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla
kaupankayntipaikoilla noin 50 (yli 50) miljoonaa kappaletta,
mik& vastaa noin 70 (noin 70) prosenttia koko kaupankaynti-
maarasta (Lahteet: Modular Finance).

Omat osakkeet

Katsauskauden aikana tai sen paattyesséa Kojamo ei ole omis-
tanut omia osakkeita.

Osinko

Yhtiokokous 16.3.2023 péaétti hallituksen esityksen mukaisesti,
ettd yhtid maksaa tilikaudelta 2022 osinkoa 0,39 euroa osak-
keelta eli yhteensa 96 386 315,61 euroa, ja vapaaseen omaan
padomaan jatetdan 154 673 003,39 euroa. Osingon maksu-
paivéa oli 5.4.2023.

Osakkeenomistajat

Rekisterdityjen osakkeenomistajien maara oli katsauskauden
lopussa 12 587 mukaan lukien hallintarekistertidyt osakkeen-
omistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli katsauskauden lopussa 53,5 prosent-
tia yhtion osakkeista. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa
omistivat katsauskauden lopussa yhteensa 57,6 prosenttia Ko-
jamon osakkeista.

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

Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtidkokous 16.3.2023 valtuutti hallituksen p&éatta-
maén yhteensa enintdan 24 714 439 yhtion oman osakkeen

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtiokokous 16.3.2023 vahvisti tilinpaa-
toksen vuodelta 2022 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle. Lisaksi yhtiokokous péaatti osin-
gonmaksusta, hallituksen jasenten lukumaarasta, palkkioista ja
kokoonpanosta seka tilintarkastajan valinnasta ja palkkiosta
seka yhtidjarjestyksen muuttamisesta. Yhtiékokous hyvaksyi
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hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Ehdotettu osakeméaéra vastaa noin 10 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintéaén 30.6.2024 asti.

Hallitus valtuutettiin myds paattamaén osakeannista seka osa-
keyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maara voi olla yhteensa enintdan 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
seké uusien osakkeiden antamista ettd yhtion hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtitkokouksen paéttymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2024 asti.

Liséksi Kojamon yhtidkokous péatti hallituksen ehdotuksen
mukaan, etté yhtidjéarjestykseen tehdéaén lisays hallituksen
mahdollisuudesta paattad, harkintansa mukaan, yhtickokouk-
sen jarjestamisesta etdkokouksena kokonaan ilman kokous-
paikkaa.

Liputusilmoitukset

Kojamo ei katsauskauden aikana vastaanottanut arvopaperi-
markkinalain mukaisia ilmoituksia omistusosuuden muutok-
sista Kojamon osakkeissa.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2023 on julkaistu porssi-
tiedotteina, ja ne ovat luettavissa Kojamon internet-sivuilla
https://kojamo.fi/uutiset-ja-tiedotteet/.

hallituksen jasenten, toimitusjohtajan seké toimitusjohtajan si-
jaisen palkitsemisraportin 2022. Liséksi varsinainen yhtiéko-
kous valtuutti hallituksen paattaméaén erityisten osakkeisiin oi-
keuttavien oikeuksien mydntédmisestd, kuten tarkoitetaan Suo-
men osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ss&. Yhtiokokouksen poyta-
kirja on saatavilla osoitteesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallin-
nointi/yhtiokokous/yhtiokokous-2023/.
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Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Kari Kauniskangas, Anne
Leskeld, Catharina Stackelberg-Hammarén, Andreas Segal ja
Annica Anas. Yhtién tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja
paavastuullisena tilintarkastajana KHT Petri Kettunen.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastus-
valiokunta seka palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokun-
nassa toimivat Anne Leskela (puheenjohtaja), Kari Kauniskan-
gas, Mikko Mursula ja Annica Anés. Palkitsemisvaliokunnassa
toimivat Mikael Aro (puheenjohtaja), Andreas Segal ja Catha-
rina Stackelberg-Hammarén.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano pdrssitiedotettiin
16.9.2022. Kojamon kolme suurinta osakkeenomistajaa nimitti-
véat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-
jat: Arve Regland, talousjohtaja, Fredenborg AS; Jouko P6l6-
nen, toimitusjohtaja, Keskinainen Elakevakuutusyhti® limari-
nen ja Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskindinen tydelékeva-
kuutusyhtié Varma. Liséksi Kojamon hallituksen puheenjohtaja
toimii nimitystoimikunnan asiantuntijajasenena.

Henkilosto

Katsauskauden lopussa Kojamon palveluksessa tydskenteli
yhteensa 309 (315) henkil6a. Keskiméaarin henkildstoa oli kat-
sauskauden aikana 308 (316).

Katsauskauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli
4,8 (4,3) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

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

Kojamolla on myds kaytdssa avainhenkildiden pitkaaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Koja-
mon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Katsauskauden lo-
pussa kaynnissé on kolme ansaintajaksoa: 2021-2023, 2022—
2024 ja 2023-2025.

Kojamon hallitus p&atti 15.2.2023 pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelméan ansaintajaksosta 2023-2025. Ansaintajakson
mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon, osakekohtaiseen
kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutoksia (FFO) ja asun-
tokohtaiseen CO2-paastévahennystavoitteeseen vuosille
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Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiékokouksen pe-
rustama yhtion osakkeenomistajista koostuva toimielin, jonka
tehtdvana on vuosittain valmistella ja esitella yhtikokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, halli-
tuksen kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, hallituk-
sen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasen-
ten palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi katsauskautena DI, MBA Jani Niemi-
nen. Toimitusjohtajan sijainen oli talousjohtaja, oikeustieteen
lisensiaatti, EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat katsauskauden lopussa toimitusjoh-
taja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt, asiakaskokemuk-
sesta vastaava johtaja Tiina Kuusisto, digijohtaja Katri Harra-
Salonen seka omistuksista ja sijoituksista vastaava liiketoimin-
tajohtaja Ville Raitio.

Yhtio julkaisi 18.1.2023 pdrssitiedotteen, jossa kerrottiin, etté
Janne Ojalehto (MBA) on nimitetty Kojamo Oyj:n liiketoimin-
tajohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi.

2023-2025 ja Loan to Value (LTV) -tunnuslukuun. Ansaintajak-
solta maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enintaan

178 000 osakkeen arvoa sisaltden myés rahana maksettavan
osuuden.

Kolmen k&ynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
maadrdisiné olisi maksimipalkkio 385 211 Kojamon osaketta
vastaava maaréd, mistd osa maksetaan Kojamon osakkeina ja
osa rahana. Lisatietoa pitkén aikavalin kannustinjéarjestelmésta
I6ytyy Kojamon vuoden 2022 palkitsemisraportista.

Kojamon hallitus p&atti 15.2.2023 uudesta rajoitetusta osake-
palkkio-ohjelmasta (RSP) vuosille 2023-2025. Sitouttavaa osa-
kepalkkio-ohjelmaa kaytetédan yhtion hallituksen paattamissa
erityistilanteissa. Ohjelma koostuu vuosittain alkavista enin-
tédan kolmen vuoden mittaisista sitouttamisjaksoista, joihin
osallistuvilla henkil6illa on mahdollisuus saada kiinted maara
osakkeita pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamispalkkiona.

2023-2025 sitouttamisjakso paattyy vuoden 2025 lopussa ja
mahdollinen palkkio maksetaan jakson paattymistéa seuraa-
vana vuonna osittain yhtién osakkeina ja osittain rahana. Si-
touttamisjakson osalta luovutettavien osakkeiden enimmais-
maaré on 50 000 brutto-osaketta.
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Vastuullisuus

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategisista
painopisteista. Vastuullisuus on kiinted osa Kojamon toimintaa
ja yrityskulttuuria ja osa kaikkien kojamolaisten ty6ta.

Vastuullisuusohjelmamme

Vastuullisuusohjelmamme sisaltaa vastuullisuustyémme pai-
nopistealueet tavoitteineen vuoteen 2023: kestéavien kaupun-
kien rakentaja, paras asiakaskokemus, osaavin henkilésto ja
energinen tydpaikka seka vastuullinen yrityskansalainen. Lue
tarkemmin vastuullisuusohjelmastamme vuoden 2022 vuosi-
kertomuksestamme ja vastuullisuusraportiltamme.

Olemme sitoutuneet YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin.
Panostamme lapinakyvaan vastuullisuustydmme raportointiin,
ja raportoimme GRESB-, GRI- ja EPRA sBPR -viitekehysten
mukaisesti. Vuodesta 2022 olemme raportoineet myds TCFD-
viitekehyksen mukaisia tietoja ilmastonmuutokseen liittyvista
riskeista.

Kestavien kaupunkien rakentaja

Kaikki uudiskohteemme sijaitsevat kasvukeskuksissa, hyvien
likenneyhteyksien ja palvelujen &arella. Tavoitteemme on, etta
kiinteistokantamme on energiankaytdltaén hiilineutraali vuo-
teen 2030 mennessé. Olemme allekirjoittaneet World Green
Building Councilin Net Zero Carbon Buildings -sitoumuksen.
Tehostamme energiankulutustamme 7,5 % vuoteen 2025
mennessé. Kojamon kaikki omat toimistot ovat WWF Green
Office —sertifioituja.

Katsauskaudella olemme jatkaneet tydtéa taksonomiakriteerien
sisallyttamisesta rakennuttamisen prosesseihimme. Olemme
mm. tdsmenténeet uudiskohteiden CO2-paastdjen laskenta-
prosessia ja aloittaneet jatedatan tiedonkeruun tyémailtamme
seurataksemme, etté rakentamisen aikainen kierréatysaste on
vahintdan 70 %. Olemme myds paivittdneet suunnitteluohjei-
tamme ottamaan pihasuunnittelussa huomioon luonnonmoni-
muotoisuuteen liittyvid nakokulmia. Lisaksi olemme jatkaneet
vuoden 2022 aikana aloitettujen seitsemén maalampdprojektin
toteuttamista paakaupunkiseudulla.

Paras asiakaskokemus

Haluamme tarjota asiakkaillemme parhaan asumisen asiakas-
kokemuksen. Luomme turvallisia ja viihtyisia koteja, jotka tar-
joavat asiakkaillemme yhteiséllisyyttd, vastuullista asumista

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etté lahiajan merkittavimmat riskit ja epavar-
muustekijat aiheutuvat Vengjan hyokkayksesta Ukrainaan
seké kiinteisto- ja rahoitusmarkkinoiden epavarmasta tilan-
teesta. Vengjan hyokkays Ukrainaan on aiheuttanut taloudel-
lista epavarmuutta ja heikentédnyt Suomen talouskasvunaky-
mid. Sota on nostanut kuluttajahintoja laajasti, mika on heiken-
tanyt kuluttajien ostovoimaa ja talouden kasvua.

Sodan jatkuminen aiheuttaa epavarmuutta myoés jatkossa,

milla voi olla vaikutuksia asunto- ja kiinteistémarkkinoihin, ku-
ten asuntojen hintoihin, vuokratasoihin ja tuottovaatimuksiin
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seka elamaa helpottavia palveluita. Asiakkaan silmin —toimin-
tamalli on vakiintunut tavaksemme toimia. Aktiivisista asuk-
kaista koostuvia Lumo-tiimeja on perustettu lahes 500.

Kaikissa Kojamon kiinteistdissa on kaytdssa hiilineutraali kiin-
teistdsahkd. Lisaksi 86 kiinteistdssamme on kaytdssa hiilineut-
raali kaukolampo. Tarjoamme kaikille Lumo-kotien asukkaille
mahdollisuutta yhteiskayttdautoihin. Tavoitteenamme on myds
séhkdajoneuvojen latausratkaisujen lisédminen asukkaiden ky-
syntaa vastaavasti. Latausmahdollisuus 16ytyykin jo yli 1000:Ita
autopaikalta.

Katsauskaudella lanseerasimme kaksi kayttajakokemusta pa-
rantavaa uudistusta verkkokaupassamme. Ensimmaisena toi-
mialallamme otimme kaytt66n tekoadlypohjaisen Asuntoagen-
tin, joka etsii kayttajalle parhaiten sopivat Lumo-kodit taustalla
pydrivan suosittelualgoritmin avulla. Toinen verkkokauppauu-
distuksemme on matka-aikahaku. Tama auttaa Helsingin seu-
dun liikenteen (HSL) alueelta asuntoa etsivia asiakkaita 16yta-
maan Lumo-kodin, josta on vaivatonta matkustaa heille tarkei-
siin kohteisiin julkista likennetta kayttéen halutulla ai-
kasateell.

Hyvin toimivat kierratys- ja lajittelumahdollisuudet ovat tarkea
osa arjen vastuullisuutta. Olemme paivittaneet kaikille asuk-
kaille yhteisia lajitteluohjeistuksia, ja olemme tydstaneet myods
siséisia ohjeitamme kierratykseen ja lajitteluun liittyen.

Osaavin henkilost6 ja energinen tyopaikka

Henkilostovastuumme téarkeimmét osa-alueet ovat henkiloston
tasa-arvoisuus ja yhdenvertaisuus, henkiléston terveys ja hy-
vinvointi sek& hyva johtaminen ja esihenkilotyd. Varmistamme
osaamisen kehittamiselld tulevaisuuden kilpailukyvyn ja sen,
ettd tyontekijdkokemus houkuttelee parhaat tekijat. Teemme
jatkuvaa tydta henkildstémme hyvinvoinnin ja yrityskulttuurin
edistamiseksi. Yrityskulttuurimme perustana ovat Kojamon yh-
teiset arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.

Vastuullinen yrityskansalainen

Liiketoimintaperiaatteemme siséltavét vastuullisuuden toimin-
tatapamme, joiden perusteella toimimme vuorovaikutuksessa
sidosryhmiemme, yhteiskunnan ja ympéaristén kanssa. Edelly-
tdamme vastuullista toimintaa my6s kumppaneiltamme, ja toi-
mintaperiaatteemme toimittajille on ollut kiinte& osa kaikkia
kumppanisopimuksiamme vuoden 2021 alusta alkaen.

seka rakennusliikkeiden toimintaan. Liséksi talouspakotteilla ja
niiden laajuudella voi olla vaikutuksia rakennusmateriaalien
saatavuuteen ja hintoihin. Mikali inflaatio jatkuu voimakkaana,
nousseet kustannukset saattavat vaikuttaa Kojamon tulokseen
ja kassavirtaan seka asuntojen kdypaan arvoon.

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

Kiinteisto- ja rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen seka kiris-
tyva rahoituspolitiikka voivat vaikeuttaa rahoituksen saata-
vuutta ja nostaa rahoituksen hintaa merkittavasti. Nama tekijat
saattavat vaikuttaa Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka
asuntojen kaypaan arvoon.

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

Tiedotustilaisuus ja webcast

Kojamo jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja
medialle suunnatun tiedotustilaisuuden 11.5.2023 klo 15.00
paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A, Helsinki.
Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on
myds mahdollisuus esittda kysymyksia suomeksi.

Tilaisuutta voi seurata myds suorana webcast-lahetyksena,
jonka kautta on mahdollista esittaéa kysymyksia. Lahetykseen
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Kyberhyokkaykset ja erilaiset muut tietoturvauhat ovat lisédan-
tyneet. Nailla tietoturvarikkomuksilla voi olla vaikutusta Koja-
mon liiketoimintaan ja tietojarjestelmien toimintavarmuuteen.
Helsingissa toukokuun 11. paivana 2023

Kojamo Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

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

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

ei tarvitse rekisterditya etukateen. Tiedotustilaisuutta voi seu-
rata osoitteessa: https://kojamo.videosync.fi/q1-2023.

Webcast-lahetys tallennetaan ja se on mydhemmin saatavilla
yhtién verkkosivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-jul-
kaisut/taloudelliset-raportit/.
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EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on euroop-
palaisten julkisesti noteerattujen kiinteistosijoitusyhtididen etu-
jarjestd, jonka jasen myos Kojamo on. Osana toimintaansa jar-
jesto edistaa toimialan talousraportointia seka parhaiden kay-
tantdjen kayttoonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun

EPRA-tunnusluvut

varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden paranta-
miseksi. Kojamo noudattaa raportointikdytanndissaan EPRAN
suosituksia. Tassa osiossa kasitellaan EPRA-tunnuslukuja ja
niiden laskentaa. Lisatietoja EPRAsta ja EPRAnN suosituksista
I6ytyy EPRAN verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

1-3/2023 1-3/2022 2022
EPRA operatiivinen tulos, M€ 29,1 27,7 158,2
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,12 0,11 0,64
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 47525 5412,3 4825,9
Osakekohtainen EPRA NRV, € 19,23 21,90 19,53
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 3,7 3,4 3,7
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 3,7 3,4 3,7
EPRA vajaakayttdaste, % 7,9 8,1 8,0
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 13,5 13,5 12,5
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % 6,9 7,2 8,6
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Tilikauden voitto/tappio IFRS konsernin tuloslaskelmasta 19,2 50,4 -399,8
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon 9,0 -27,9 682,0
(i) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot - 0,0 -0,2
(iii) Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot - - 0,0
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot - 0,0 0,2
(vi) Rahoitusinstrumenttien k&yvan arvon muutos 0,1 -3,0 -6,8
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 0,8 8,2 -117,2
EPRA operatiivinen tulos 29,1 27,7 158,2
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 247,1 2471
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,12 0,11 0,64
EPRA Nettovarallisuus (NRV)
M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padoma 3762,1 4246,8 38427
Laimennettu nettovarallisuus 3762,1 4246,8 3842,7
Laimennetun nettovarallisuuden kdypéa arvo 3762,1 4246,8 38427
Ei sisélly:

(v) Laskennallinen vero 875,0 987,9 872,8

(vi) Rahoitusinstrumenttien kéypéa arvo -48,5 9,4 -52,6
Siséltyy:

(xi) Varainsiirtovero 163,9 168,1 163,0
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) 47525 5412,3 4825,9
Osakkeiden lukumaara (milj. kpl) 247,1 2471 2471
Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus (NRV) 19,23 21,90 19,53
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EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto

M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Sijoituskiinteistot 8197,0 8 406,6 8 150,2
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1 0,1
Kehityshankkeet -391,1 -488,5 -395,2
Valmis kiinteistékanta 7 806,0 7918,3 7 755,1
Arvioidut ostajan kulut 156,1 158,4 155,1
Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo B 7 962,1 8 076,7 7 910,2
Annualisoitu vuokratuotto 441.4 404,1 438,9
Kiinteistéjen kulut -147,1 -129,7 -148,9
Annualisoitu nettovuokratuotto A 294,3 2744 290,0
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 294,3 274,4 290,0
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 3,7 3,4 3,7
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 3,7 3,4 3,7
EPRA Vajaakayttdaste
M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Asuntojen tyhjakaytto A 8,6 8,2 33,7
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 109,3 101,2 419,8
EPRA vajaakayttdaste, % A/B 7,9 8,1 8,0
EPRA Cost Ratios
M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Sisaltyy:
(i) Hallintokulut 9,9 9,6 43,1
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 42,4 36,7 103,1
(i) Korjauskulut 6,3 5,8 30,2
(i) Kayttokorvaukset -3,8 -3,2 -13,8
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0 -0,2
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 -0,1 -0,3
Ei sisally:
(vii) Maanvuokrakulut 0,1 0,0 0,0
(viii) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -47,0 -41,4 -128,3
EPRA Cost (siséltéda vajaakaytdon kustannukset) A 7,8 7.4 33,8
(ix) Suorat vajaakayton kustannukset -3,8 -3,5 -10,7
EPRA Cost (ei sisalléa vajaakayton kustannuksia) B 3,9 3,9 23,1
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 104,3 96,2 398,5
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -47,0 -41,4 -128,3
Bruttovuokratuotto C 57,3 54,8 270,3
EPRA Cost Ratio (sisaltda vajaakayton kustannukset), % AlIC 13,5 13,5 12,5
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakéyton kustannuksia), % B/C 6,9 7,2 8,6
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Liikevaihto 108,2 99,5 413,3
Kiinteistéjen yllapitokulut -42,4 -36,7 -103,1
Korjaukset -6,3 -5,8 -30,2
Nettovuokratuotto 59,5 57,0 280,1
Hallinnon kulut -9,9 -9,6 -43,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,8 0,7 3,8
Liiketoiminnan muut kulut -0,4 -0,5 -0,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - - 0,2
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - - 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3 -9,0 27,9 -682,0
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -1,2
Liikevoitto/-tappio 40,7 75,3 -442.5
Rahoitustuotot 1,6 2,6 9,6
Rahoituskulut -18,2 -14,9 -67,0
Rahoitustuotot ja -kulut -16,6 -12,3 -57,4
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,0 - 0,1
Voitto/tappio ennen veroja 24,0 62,9 -499,8
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -4,0 -4,3 -17,3
Laskennallisten verojen muutos -0,8 -8,2 117,2
Tilikauden voitto/tappio 19,2 50,4 -399,8
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 19,2 50,4 -399,8
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset -4,2 35,0 92,4

Laskennalliset verot edellisista 0,8 -7,0 -18,5
Erat, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin tulosvaikutteisiksi -3,4 28,0 74,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 15,8 78,5 -325,8
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 15,8 78,5 -325,8
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,08 0,20 -1,62

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,08 0,20 -1,62
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 247,1 247,1 247,1
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Lyhennetty konsernitase

M€ Liite 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 0,7 0,7 0,7
Sijoituskiinteistét 3 8 189,5 8 405,6 8 150,2
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 4 28,2 28,7 28,4
Osuudet osakkuusyrityksista L8 15 15
Rahoitusvarat 7 0,7 0,6 0,7
Pitk&daikaiset saamiset 6,7 6,9 6,7
Johdannaissopimukset 6,7 49,5 59 53,8
Laskennalliset verosaamiset 3,6 6,0 15
Pitkaaikaiset varat yhteensa 8 280,1 8 455,9 82434
Myytavéana olevat pitkaaikaiset varat 10 7,6 1,1 -
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 6,7 0,1 0,7 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,8 2,3 4,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 11,4 9,9 11,1
Rahoitusvarat 7 42,5 104,7 104,0
Rahavarat 123,6 478,2 119,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 179,5 596,0 238,9
Varat yhteensa 8 467,2 9 053,0 8482,3
Oma paéoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaadoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kéayvéan arvon rahasto 39,6 -2,9 43,0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3464,2 39914 35414
Emoyhtidn omistajien osuus 3762,1 4 246,8 3842,7
Oma padoma yhteenséa 3762,1 4 246,8 3842,7
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 57 3277,3 3508,2 3330,5
Laskennalliset verovelat 875,7 992,1 873,7
Johdannaissopimukset 6,7 1,0 16,0 1,4
Varaukset 0,2 0,4 0,3
Muut pitkdaikaiset velat 51 52 5,0
Pitk&aaikaiset velat yhteensa 4159,3 45219 4210,9
Myytavéana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvat velat 10 7,2 - -
Lyhytaikaiset velat
Lainat 57 360,5 1141 3477
Johdannaissopimukset 6,7 0,0 0,1 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 2,9 2,5
Ostovelat ja muut velat 178,0 167,3 78,5
Lyhytaikaiset velat yhteens&a 538,5 284,4 428,7
Velat yhteensa 4 705,0 4 806,3 4 639,6
Oma paaomaja velat 8 467,2 9 053,0 8 482,3
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Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 19,2 50,4 -399,8
Oikaisut 30,6 -3,8 639,4
Kéayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 0,3 -1,0 -1,6
Vaihto-omaisuuden muutos - - 0,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 12,9 7,8 -2,2
Maksetut korot -22,7 -16,4 -58,4
Saadut korot 0,3 0,2 11
Muut rahoituserat 0,8 -2,1 -0,4
Maksetut verot -4,2 -4,0 -19,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 37,1 31,1 159,0

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -60,4 -59,9 -504,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin - - -0,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 0,0 -0,3
Sijoituskiinteistdjen myynnit - - 1,1
Rahoitusvarojen hankinnat -49,9 -32,0 -140,9
Rahoitusvarojen luovutustulot 112,3 55,3 164,4
Mydnnetyt pitkaaikaiset lainat 0,0 0,0 -0,1
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,0 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,5 0,0 0,4
Investointien nettorahavirta 25 -36,6 -480,2

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen nostot - 300,0 450,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -33,7 -12,9 -91,6
Lyhytaikaisten lainojen nostot 29,8 50,0 205,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -31,0 -50,0 -225,2
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -0,4 -0,4 -1,6
Maksetut osingot - - -93,9
Rahoituksen nettorahavirta -35,4 286,8 2435
Rahavarojen muutos 4,2 281,2 -77,6
Rahavarat kauden alussa 119,4 197,0 197,0
Rahavarat kauden lopussa 123,6 478,2 119,4
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Lyhennetty laskelma konsernin oman padaoman muutoksista
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Oma padaoma 1.1.2023 58,0 35,8 43,0 164,4 35414 3842,7 38427
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -3,4 -3,4 -3,4
Tilikauden tulos 19,2 19,2 19,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -3,4 19,2 15,8 15,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,0 0,0 0,0
Osingonjako -96,4 -96,4 -96,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -96,4 -96,4 -96,4
Oman paaoman muutokset yhteensa -3,4 -77,2 -80,5 -80,5
Oma paédoma 31.3.2023 58,0 35,8 39,6 164,4 3 464,2 3762,1 37621
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Oma paaoma 1.1.2022 58,0 35,8 -31,0 164,4 4036,0 42633 42633
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 28,0 28,0 28,0
Tilikauden tulos 50,4 50,4 50,4
Tilikauden laaja tulos yhteensa 28,0 50,4 78,5 78,5
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -1,0 -1,0 -1,0
Osingonjako -93,9 -93,9 -93,9
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -95,0 -95,0 -95,0
Oman paaoman muutokset yhteensa 28,0 -44,5 -16,5 -16,5
Oma paaoma 31.3.2022 58,0 35,8 -2,9 164,4 39914 4246,8 4246,8
28 c
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Oma p&déoma 1.1.2022 58,0 35,8 -31,0 164,4 4 036,0 42633 42633
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 74,0 74,0 74,0
Tilikauden tulos -399,8 -399,8 -399,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 74,0 -399,8 -325,8 -325,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,9 -0,9 -0,9
Osingonjako -93,9 -93,9 -93,9
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensé -94,8 -94,8 -94,8
Oman pddoman muutokset yhteensa 74,0 -494,6 -420,6 -420,6
Oma paaoma 31.12.2022 58,0 35,8 43,0 164,4 35414 3842,7 38427
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Lyhennetyt konsernin liitetiedot

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen
asuntosijoitusyhtid, joka tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen
palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on
laaja. Kojamolla oli 39 550 vuokra-asuntoa eri puolilla maata
31.3.2023.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen yh-
tid, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Manner-
heimintie 168, 00300 Helsinki.

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

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti seka soveltamalla samoja laatimisperi-
aatteita kuin edellisessé vuositilinpaatoksessa, alla kuvattuja
poikkeuksia lukuun ottamatta. Osavuosikatsauksen lukuja ei
ole tilintarkastettu.

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

2. Myyntituotot

Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

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

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt tamén osavuosikatsauk-
sen julkistettavaksi kokouksessaan 11.5.2023.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti
edellyttdd Kojamon johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen seka kauden tuottojen ja kulujen méaériin. Liséksi johto
joutuu kayttdmaan harkintaa laatimisperiaatteiden soveltami-
sessa. Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja oletuk-
sista. Merkittavimmat tdman osavuosikatsauksen osa-alueet,
joissa johto on kayttanyt harkintaa seka ne tulevaisuutta kos-
kevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat
merkittdvan riskin Kojamon varojen ja velkojen kirjanpitoarvo-
jen muuttumisesta olennaisesti seuraavan katsauskauden ai-
kana ovat samoja, jotka on esitetty konsernitilinpdatdksessa
2022. Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistojen ja rahoi-
tusinstrumenttien kdypien arvojen maarittdminen.

M€ 1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Vuokratuotot 104,3 96,1 398,5
Vesimaksut 3,6 3,0 13,2
Saunamaksut 0,2 0,2 0,6
Muut palvelumyynnin tuotot 0,0 0,0 0,2
Yhteensa 108,1 99,4 4125

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustu-
vista vuokratuotoista. IFRS 15:n soveltamisalaan sisaltyvat
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konsernin liiketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat
vuokralaisilta perittavat kayttokorvaukset.
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3. Sijoituskiinteistot

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. v 8 150,2 8327,5 8327,5
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 50,0 48,3 478,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 4,6 1,6 22,5
Myydyt sijoituskiinteistot - - -1,3
Aktivoidut vieraan pddoman menot 1,1 1,2 4,6
Voitto/tappio kdypaén arvoon arvostamisesta ¥ -9,0 27,9 -682,0
Sijoituskiinteistdjen kéypéa arvo kauden lopussa 8197,0 8 406,6 8 150,2

Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 31.3.2023 7,5 miljoonaa euroa ja 31.3.2022 1,1 miljoonaa euroa.

U Siséltaa vuokralle otettuja tontteja.

2 Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Sijoituskiinteistéjen kaypiin arvoihin sisaltyvat kayttéoikeusomaisuuserat (tontit)

M€ 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Kaypa arvo 1.1. 73,8 70,6 70,6
Lisaykset/vahennykset 0,8 2,4 4,3
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -0,3 -0,3 -1,1
Kaypa arvo kauden lopussa 74,3 72,7 73,8

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

Sijoituskiinteistéjen arvo arvostusmenetelmittain

Aktivoidut vieraan padoman menot olivat 1,1 (1,2) miljoonaa
euroa. Aktivointikorkokanta oli katsauskauden paattyessa 2,0
(1,8) prosenttia.

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Tuottoarvo * 7 588,2 7 705,0 7535,3
Tasearvo 534,4 628,9 541,0
Kayttdoikeusomaisuuserat (tontit) 74,3 72,7 73,8
Yhteensa 8197,0 8 406,6 8 150,2
* 31.3.2023 siséltaa kassavirtaperusteisen arvonmaarityksen (DCF) kohteet 7 545,4 M€ seka muita tuottoarvokohteita 42,8 M€.
Asuntojen lukuméaara 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Tuottoarvo 37 942 35314 37 551
Tasearvo * 1608 1854 1680
Yhteensa 39 550 37 168 39231
* Siséltéda 4 asuntoa, jotka liittyvéat kehityshankkeisiin.
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Keskimaaraiset arvostusparametrit tuottoarvokohteissa

31.3.2023
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteenséa
Muut kuin havainnoitavissa olevat sy6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,56 4,93 3,97
Inflaatio-oletus, % 1,8 1,8 1,8
Markkinavuokrat, neli6illa painotettu, €/m?/kk 20,05 15,51 17,96
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,79 6,54 6,68
10 vuoden keskiméaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,3 2,0 2,2
Kulujen kasvuoletus, % 2,3 2,3 2,3
31.3.2022
Paéakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syoéttotiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,25 4,61 3,66
Inflaatio-oletus, % 15 1,5 1,5
Markkinavuokrat, neliéilla painotettu, €/ mkk 19,44 15,03 17,34
Kiinteistéjen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/ m?/kk 6,24 6,12 6,18
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,7 1,9
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
31.12.2022
P&aakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syo6ttotiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,56 4,92 3,97
Inflaatio-oletus, % 1,8 1,8 1,8
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/m?/kk 20,08 15,53 17,97
Kiinteistdjen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,77 6,52 6,65
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,3 2,0 2,2
Kulujen kasvuoletus, % 2,3 2,3 2,3
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Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Tuottoarvokohteet 31.3.2023

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

Tuottovaatimus 845,0 400,1 -361,7 -690,4
Markkinavuokrat -972,4 -486,2 486,2 972,4
Hoitokulut 332,7 166,4 -166,4 -332,7
Muutos % (absoluuttinen) -2 % -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttbaste -200,0 -100,0 100,0 200,0
Tuottoarvokohteet 31.3.2022

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

Tuottovaatimus 862,0 408,2 -369,1 -704,4
Markkinavuokrat -970,0 -485,0 485,0 970,0
Hoitokulut 308,9 154,4 -154,4 -308,9
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -199,5 -99,8 99,8 199,5
Tuottoarvokohteet 31.12.2022

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

Tuottovaatimus 840,1 397,8 -359,6 -686,3
Markkinavuokrat -961,0 -480,5 480,5 961,0
Hoitokulut 329,7 164,8 -164,8 -329,7
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttoaste -197,7 -98,8 98,8 197,7

Sijoituskiinteistdjen k&ypien arvojen maaritta-
minen

Kojamon konsernitilinpdatdksessa sijoituskiinteistdjen kaypien
arvojen maarittdminen on osa-alue, johon liittyy vaikutuksiltaan
suurimpia kaytetyista arvioista ja oletuksista johtuvia epavar-
muustekijoita. Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittdmi-
nen edellyttdd merkittévia johdon arvioita ja oletuksia. Arviot ja
oletukset liittyvat erityisesti tuottovaatimusten, vajaakayton ja
vuokratason tulevaan kehitykseen.

Kojamo kayttaa arvostusmenetelmid, jotka ovat kyseisissé olo-
suhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kaypien arvojen maarittamiseksi. Kojamo pyrkii kaytta-
m&an mahdollisimman paljon merkityksellisi& havainnoitavissa
olevia sy6ttotietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin ha-
vainnoitavissa olevia syéttétietoja.

Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteistd on omaisuuserad (maa-alue, rakennus tai ra-
kennuksen osa), jota Kojamo pitaa hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai naitd molem-
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pia. Omaisuusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuo-
dossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kaytetyt omaisuuserat
ovat omassa kaytdssa olevia kiinteistoja, ja ne sisaltyvat ta-

seen aineellisiin kayttbomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa si-
joituskiinteist6d omassa kaytéssa olevaan kiinteistdon erona
on se, etta sijoituskiinteistd kerryttaa rahavirtoja pitkélti yhtei-
s6n muista omaisuuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistoihin siséltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja pe-
ruskorjattavat kohteet, vuokratut tontit (kayttdoikeusomaisuus-
erat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistot ja Myyta-
vana olevaksi luokitellut kiinteistdt kuuluvat kiinteistbkantaan,
mutta ne eivat sisélly Sijoituskiinteistét-tase-eraan. Kiinteistod
siirretddn Sijoituskiinteistot-erasta Vaihto-omaisuus-erdan, kun
kiinteiston kayttdtarkoitus muuttuu, ja Myytavana oleviin sijoi-
tuskiinteistdihin, kun kiinteiston myynti on erittéin todennékoi-
nen.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kaytosta pysyvasti eikd sen luovuttamisesta
ole odotettavissa vastaista taloudellista hyotyd. Luovutusvoitot
ja -tappiot esitetaédn tuloslaskelmassa omana nettoméaaraisena
eranaan.
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Sijoituskiinteistoihin kohdistuvat rajoitukset

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

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon sisallytetdén transaktiomenot kuten varainsiirtoverot ja asi-
antuntijapalkkiot, seka lisatdan perusparannuksista johtuvat
aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon siséllytetdan myos
sijoituskiinteistéihin liittyvat vieraan pAdoman menot kuten kor-
kokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittdmasti sijoitus-
kiinteistdjen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perus-
teena on, etta sijoituskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttava
hyddyke, eli sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan
pitkan ajan. Vieraan padéoman menojen aktivointi aloitetaan,
kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuus-
era on olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttdtarkoitusta tai
myyntid varten. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat me-
not, jotka kertyvét rakennushanketta varten nostetuista lai-
noista, tai jotka ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperdisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kaypaan arvoon ja kaypien arvojen muutokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Si-
joituskiinteistojen kaypien arvojen muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omalla rivillaan netto-
madraisesti. Kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omai-
suuseran myynnisté tai maksettaisiin velan siirtdmisesta mark-
kinaosapuolten vélilla arvostuspéivana toteutuvassa tavan-
omaisessa liiketoimessa. Kojamon kayttdmét arvostusmenetel-
mat on kuvattu jaljempéana.

Kojamossa sijoituskiinteistdjen arvonmaéritys tehdaan yhti-
0ssé sisdisesti neljannesvuosittain. Arvioinnin tulokset rapor-
toidaan johtoryhmaélle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle.
Arvonmaaritysprosessi ja markkinatilanne sek& muut kiinteisto-
jen kayvan arvon arviointiin vaikuttavat tekijat kaydaan lapi nel-
jannesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Ko-
jamon raportointiaikataulun mukaisesti. Neljannesvuosittain ul-
kopuolinen rippumaton asiantuntija antaa lausunnon Kojamon
omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityk-
sessa sovelletuista arviointimetodeista seké arvioinnin laa-
dusta ja luotettavuudesta.

Kayvéan arvon hierarkia

Kéayvan arvon maarittamiseen kaytettavien arvostusmenetel-
mien syottétiedot luokitellaan kolmelle eri kdypien arvojen hie-
rarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syottétietojen lahtee-
seen.
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Tason 1 syottotiedot

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

Tason 2 syottotiedot

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

Tason 3 syottotiedot

Sijoituskiinteistda koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottétiedot.

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

Sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmat

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

Tuottoarvo

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

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

Valmiina hankitut kiinteistot arvostetaan ensimmaisessa vuosi-
neljanneksessa hankintamenoon ja sen jalkeen tuottoarvome-
netelmén mukaan.

Tuottoarvomenetelmalla méaaritellaan rajoituksista vapaiden
kohteiden arvo.

Tuottoarvomenetelmalla maaritelladn myds sellaisten kohtei-
den arvo, jotka ovat myytavissa kohteittain, mutta joihin koh-
distuu aravalainsaadannon rajoituksia, jotka estavat kohteiden
myynnin huoneistoittain. Kohteiden luovutus on mahdollista
vain koko kohde kerrallaan ja taholle, joka jatkaa kaytt6a
vuokra-asuntokaytdssa rajoitusten paattymiseen asti. Kohtei-
den vuokranmaéaritys on vapaata. Tuottoarvomenetelmalla
maaritellddn seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden
arvo: rajoituksista vapaa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden
korkotuki, 10 vuoden korkotuki.

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

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

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:

Kohteen iké tai aika viimei-

sen peruskorjauksen valmis-

tumisesta Varaus (€/m?/kk)
0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
31-40 vuotta 1,50
>40 vuotta 2,00

Ajanmukaistamisinvestointivarausta kaytetaan kymmenen vuo-
den kassavirtalaskelmissa.

Tasearvo

Tasearvomenetelmalla maaritellaan sellaisten asuin- ja liike-
kiinteistdjen arvo, joiden luovutushinta on aravarajoituslainsaa-
danndssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei maaraydy va-
paasti. Lisaksi kohteiden vuokranmadritys on paéasaantoisesti
ns. omakustannusperusteinen eli kohteiden vuokra ei ole va-
paasti maariteltavissa.

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

Kehityshankkeiden, tonttivarannon seka sijoituskiinteisttihin

liittyvien osakkeiden ja osuuksien kdypana arvona pidetaan nii-
den alkuperdista hankinta-arvoa.

4. Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien
hankinta

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

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

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

Hankinnat, jotka eivat téaytéa IFRS 3:n liiketoiminnan maaritel-
maa, kasitelldan kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien hankin-
tana. Talloin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eiké laskennallisia
veroja.

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Kirjanpitoarvo kauden alussa 28,4 28,8 28,8
Lisaykset 0,1 0,1 0,6
Tilikauden poistot -0,3 -0,3 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 28,2 28,7 28,4

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kay-
tossa olevista omaisuuseristd, joita ovat padasiassa rakennuk-

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

Aineellisiin kayttbomaisuushyddykkeisiin siséltyvat kayttéoikeusomaisuuserat

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,8 0,9 0,9
Lisaykset/vahennykset 0,1 0,1 0,3
Tilikauden poistot -0,1 -0,1 -0,4
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,8 0,9 0,8
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5. Korolliset velat

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 2 140,2 2 335,7 2139,2
Lainat rahoituslaitoksilta 1045,1 10745 1092,7
Korkotukilainat 19,0 26,5 26,2
Vuokrasopimusvelka 72,9 71,6 72,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3277,3 3508,2 3330,5
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 199,8 - 199,8
Lainat rahoituslaitoksilta 122,5 55,4 108,4
Korkotukilainat 0,2 0,3 0,3
Yritystodistukset 29,8 50,0 30,9
Muut lainat 6,1 6,4 6,2
Vuokrasopimusvelka 2,1 1,9 2,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 360,5 114,1 347,7
Korolliset velat yhteensa 3637,8 3622,3 3678,2
Korollisista veloista on siirretty 31.3.2023 Myytévana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyviin velkoihin 7,2 M€.
6. Johdannaissopimukset
Johdannaissopimusten kayvét arvot
31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 49,2 -0,8 48,4 -5,9 52,4
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 0,4 -0,3 0,1 -4,3 0,2
Sahkojohdannaiset - - - 0,7 -
Yhteensa 49,6 -1,1 48,5 -9,4 52,5
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 729,0 791,1 746,9
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 40,4 41,0 40,6
Yhteensa 769,4 832,1 787,5
Sahkojohdannaiset, MWh - 9902 -

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista
korkojohdannaisista kirjattiin kyvéan arvon rahastoon -4,2
(35,0) miljoonaa euroa. Korkojohdannaiset erdantyvat vuosina
2023-2035. Katsauskauden lopussa koronvaihtosopimusten

keskimaturiteetti oli 3,8 (4,5) vuotta.
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Sahkdjohdannaisilla suojaudutaan sahkdn hinnan nousua vas-
taan, ja ne eraéntyivat vuonna 2022. Sahkdjohdannaisiin ei so-
velleta suojauslaskentaa. Niiden realisoitumattomat arvostus-
voitot ja —tappiot esitetaan taseessa lyhyt- ja pitkaaikaisissa
varoissa tai veloissa Johdannaissopimukset —erassa.
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7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain

31.3.2023
Tasearvo Kaypa arvo

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

Korkojohdannaissaamiset 49,6 49,6 49,6
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 43,2 42,5 - 0,7 43,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 123,6 123,6 123,6

Myyntisaamiset 6,1 6,1
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 1,1 11 11
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 1297,7 1288,5 1288,5

Joukkovelkakirjalainat 2 340,1 2 058,2 2 058,2

Ostovelat 11,6 11,6

31.12.2022
Tasearvo Kaypa arvo

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

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

Rahavarat 119,4 119,4 119,4

Myyntisaamiset 6,4 6,4
Rahoitusvelat
Kéaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 14 1,4 14
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 1339,3 12251 12251

Joukkovelkakirjalainat 2338,9 2073,2 2073,2

Ostovelat 21,6 21,6

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

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

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kaypaan arvoon, luo-

kitellaan kolmelle kéyvén arvon hierarkian tasolle arvostusme-
netelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

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

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

Taso 3 tdsmaytyslaskelma
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Taso 3:

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

olevaan markkinatietoon.

M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Kauden alussa 0,7 0,7 0,7
Muutos - -0,1 0,0
Kauden lopussa 0,7 0,6 0,7

Kéaypaéan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hie-
rarkiatasolla 3 ovat sijoituksia noteeraamattomiin osakkeisiin,
ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden kay-
paa arvoa ei voida luotettavasti maarittda toimivan markkinan

8. Osakekohtainen tulos

puuttuessa. Naiden erien kohdalla arvioidaan, ettd hankinta-
meno on asianmukainen arvio kayvasta arvosta.

1-3/2023 1-3/2022 1-12/2022
Emoyhtion omistaijille kuuluva tilikauden tulos, M€ 19,2 50,4 -399,8
Osakkeiden lukumaérén painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 2471 247,1
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 0,08 0,20 -1,62
Laimennettu, € 0,08 0,20 -1,62
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
9. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat
M€ 31.3.2023 31.3.2022  31.12.2022
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 775,2 802,5 780,7
Annetut kiinnitykset 927,8 903,4 922,2
Pantatut osakkeet ¥ 102,1 109,2 102,1
Pantatut vakuudet yhteensé 1029,9 1012,6 1024,3
Muut annetut vakuudet
Kiinnitykset ja osakkeet 8,2 8,0 8,1
Takaukset 2 727,0 666,1 756,4
Talletusvakuudet 0,0 0,0 0,0
Muut annetut vakuudet yhteensa 735,2 674,1 764,5
D Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
2 Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia takauksia ja osalle
lainoista on annettu vakuudeksi myds kiinnityksié tai osakepantteja.
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10. Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat

31.3.2023 Myytavana olevien pitk&aikaisien omaisuuserien
nettotasearvo oli yhteenséa 0,4 miljoonaa euroa. Omaisuuserat
koostuivat osakkuusyhtidosakkeista ja kolmesta erilliskiinteis-
tosta.

Kojamolla oli 31.3.2022 Myytavéna olevia pitkaaikaisia omai-
suuserid yhteensa 1,1 miljoonaa euroa. Omaisuusera koostui

yhdesta erillistontista. 31.12.2022 ei ollut Myytavana olevia pit-
k&aikaisia omaisuuseria.

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

M€ 31.3.2023 31.3.2022 31.12.2022
Sijoituskiinteistét 7,5 1,1 -
Osakkuusyhtitosakkeet 0,1 - -
Varat yhteensa 7,6 1,1 -
Rahalaitoslainat 7,2 - -
Velat yhteensa 7,2 - -
Nettotasearvo 0,4 1,1 -

11. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Katsauskauden jalkeen tehtiin seuraavat rahoitusjarjestelyt:

Kojamo Oyj allekirjoitti huhtikuussa Aktia Pankki Oyj:n kanssa
uuden 75 miljoonan euron suuruisen lainasopimuksen. Laina
on vakuudeton, ja sen maturiteetti on 5 vuotta. Lainalla uudel-
leenrahoitettiin kesalla 2023 erdéntyva 50 miljoonan euron
suuruinen Aktian laina, ja loput rahoituksesta kaytetaén kon-
sernin yleisiin rahoitustarpeisiin. Laina on myéhemmin mahdol-
lista kytked Kojamon vastuullisuustavoitteisiin, jolla on vaikutus
lainan marginaaliin.
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Kojamo Oyj allekirjoitti toukokuussa uuden 425 miljoonan eu-
ron suuruisen vastuullisuustavoitteisiin sidotun lainasopimuk-
sen kuuden yhteistydpankin kanssa. Laina on vakuudellinen,
ja sen maturiteetti on 3 vuotta kahdella yhden vuoden jatko-op-
tiolla. Laina kaytetdan yhtion olemassa olevien velkojen uudel-
leenrahoitukseen sek& konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin.
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka ESMA-ohjeistuksen mukaiset tas-
maytyslaskelmat

Laskenta-

kaava 1-3/2023 1-3/2022 2022
Liikevaihto, M€ 108,2 99,5 413,3
Nettovuokratuotto, M€ 1 59,5 57,0 280,1
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 55,0 57,3 67,8
Voitto/tappio ennen veroja, M€ 3 24,0 62,9 -499,8
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 41,0 75,6 -441,3
Kayttokate likevaihdosta, % 5 37,9 75,9 -106,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 49,9 47,7 240,4
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 46,1 47,9 58,2
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 8 28,8 28,9 160,7
FFO liikevaihdosta, % 9 26,6 29,1 38,9
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta, € 10 0,12 0,12 0,65
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 28,8 28,9 160,7
Oikaistu kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (AFFO), M€ 12 24,1 27,3 138,2
Sijoituskiinteist6t, M€ 8197,0 8 406,6 8 150,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 23 92,2 91,9 92,0
Korollinen vieras paéaoma, M€ ? 13 3637,8 3622,3 3678,2
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 14 2,0 47 -9,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 15 2,3 4,0 -5,7
Omavaraisuusaste, % 16 44,5 46,9 45,3
Loan to Value (LTV), % ¥ 17 42,9 37,4 43,7
Vapaiden varojen osuus, % 18 87,1 87,1 87,1
Korkokate 19 3,7 3,9 3,8
Vakavaraisuusaste 20 0,42 0,35 0,42
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,09 0,09 0,09
Osakekohtainen tulos, € 0,08 0,20 -1,62
Osakekohtainen oma paaoma, € 15,22 17,18 15,55
Bruttoinvestoinnit, M€ 22 54,9 48,9 501,6
Henkildsto katsauskauden lopussa 309 315 304

U Sisaltad Myytavana olevia pitkAaikaisia omaisuuseria.
2 Ej sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
3 Ei sisélla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria tai Myytavana oleviin pitk&aikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

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

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1) Nettovuokratuotto Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

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

2) Nettovuokratuotto _ Nettovuokratuotto X 100
liikevaihdosta, % Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

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

3) Voitto/tappio ennen veroja =

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

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus
Osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero +
Laskennallisten verojen muutos

4)  Kayttokate (EBITDA)

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

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

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta liikevaihtoon.

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

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

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

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassa-
virta ennen kayttopaa-
oman muutosta

FFO ilman
kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta
ennen kayttbpadoman
muutosta (AFFO)

Korollinen vieras padoma

Oman paaoman

tuotto-% (ROE)

Sijoitetun paddoman
tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Kassavirta ennen kayttdpaddoman muutosta (FFO) % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttdépadoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

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

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) + Kertaluonteiset kulut

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

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

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

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto/tappio (vuositasolle laskettuna)

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

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

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

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

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

Oma paaoma % 100

Varat - Saadut ennakot

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

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

— —— x 100
Sijoituskiinteistot

Luototusaste (Loan to Value) esittda nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistojen arvosta. Tunnusluku
kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
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18) Vapaiden varojen _ Vakuuksista vapaat varat % 100

osuus, % Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttokate, rullaava 12kk
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

19) Korkokate =

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

Korolliset velat* - Rahavarat
Varat

20) Vakavaraisuusaste =

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.
*Tunnusluvun Kkorollisiin velkoihin siséltyy korollinen vieras padoma, Myytévana oleviin pitkaaikaisiin
varoihin liittyvat korolliset velat ja yli 90 paivan jalkeen erdantyvat kauppahinnat.
21) Vakuudellisten lainojen _ Vakuudellinen korollinen vieras pagoma
osuus taseesta Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Hankitut sijoituskiinteistdt + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan padoman

22) Bruttoinvestoinnit =
menot

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

Muut tunnusluvut

Taloudellinen
23) _ Vuokratuotot % 100

vuokrausaste, % Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

M€ 1-3/2023 1-3/2022 2022
Tilikauden voitto/tappio 19,2 50,4 -399,8
Poistot ja arvonalentumiset 0,3 0,3 1,2
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - - -0,2
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - - 0,0
Muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot - 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon 9,0 -27,9 682,0
Rahoitustuotot -1,6 -2,6 -9,6
Rahoituskulut 18,2 14,9 67,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,0 - -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 4,0 4,3 17,3
Laskennallisten verojen muutos 0,8 8,2 -117,2
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 49,9 47,7 240,4
Rahoitustuotot ja -kulut -16,6 -12,3 -57,4
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon -0,5 -2,1 -5,3
Oikaistut nettorahoituskulut -17,2 -14,4 -62,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -4,0 -4,3 -17,3
Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot - 0,0 0,2
Kassavirta ennen kayttépaaoman muutosta (FFO) 28,8 28,9 160,7
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 28,8 28,9 160,7
Oma paaoma 3762,1 4 246,8 38427
Varat 8 467,2 9 053,0 8 482,3
Saadut ennakot -6,8 -6,5 -6,2
Omavaraisuusaste, % 44,5 46,9 45,3
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 7 055,7 7 188,7 7 008,2
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistét 140,2 97,9 142,3
Lyhytaikaiset varat 179,5 596,0 238,9
Vapaat varat yhteensa 7 375,3 7 882,6 7 389,3
Varat 8 467,2 9 053,0 8 482,3
Vapaiden varojen osuus, % 87,1 87,1 87,1
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 242,7 229,8 240,4
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -65,5 -58,4 -62,7
Korkokate 3,7 3,9 3,8
Korollinen vieras paddoma 3637,8 3622,3 3678,2
Myytévéana oleviin pitk&aikaisiin omaisuuseriin liittyvat korolliset velat 7,2 - -
Rahavarat 123,6 478,2 119,4
Korolliset velat - Rahavarat 35214 3144,0 3558,8
Varat 8 467,2 9 053,0 8 482,3
Vakavaraisuusaste 0,42 0,35 0,42
Vakuudelliset velat 775,2 802,5 780,7
Varat 8 467,2 9 053,0 8 482,3
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,09 0,09 0,09
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