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Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2020

Kannattavuutta ja kasvua poikkeusvuodesta huolimatta

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jak-
soon, ellei toisin ole mainittu. Tassa tilinpaatéstiedotteessa esi-
tetyt luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinp&aa-
tokseen vuodelta 2020. Vuosineljannesten lukuja ei ole tilintar-
kastettu.

Kaikki tédssa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa
koskevat lausumat perustuvat johdon ndkemyksiin ja yleista

Yhteenveto loka—joulukuusta 2020

e Liikevaihto kasvoi 2,2 prosenttia ja oli 97,1 (95,1) miljoo-
naa euroa.

o Nettovuokratuotto kasvoi 6,2 prosenttia ja oli 63,8 (60,1)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 65,7 (63,3) prosent-
tia liilkevaihdosta.

e Voitto ennen veroja oli 193,2 (839,9) miljoonaa euroa.
Voittoon siséltyy 151,7 (801,4) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistdjen kdypééan arvoon arvostamisesta seka
sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita 0,0 (-0,1)
miljoonaa euroa. Yhti6 otti vertailukaudella kaytt66n tuotto-
perustaisen arvostusmenetelmén, jolla oli noin 800 miljoo-

Yhteenveto tammi—joulukuusta 2020

e Liikevaihto kasvoi 2,3 prosenttia ja oli 383,9 (375,3) miljoo-
naa euroa.

e Nettovuokratuotto kasvoi 4,2 prosenttia ja oli 257,6 (247,3)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 67,1 (65,9) prosent-
tia liikevaihdosta.

e Voitto ennen veroja oli 391,2 (1 031,3) miljoonaa euroa.
Voittoon siséltyy 225,8 (872,4) miljoonan euron nettovoitto
sijoituskiinteistjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka
sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,7 (0,1)
miljoonaa euroa. Yhtio otti vertailukaudella kayttoon kas-
savirtapohjaisen arvostusmenetelmén, jolla oli noin 800
miljoonan euron positiivinen vaikutus sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon vertailukaudella. Osakekohtainen tulos oli
1,27 (3,34) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi
7,7 prosenttia ja oli 151,5 (140,7) miljoonaa euroa.

o Sijjoituskiinteistdjen kaypa arvo oli tilikauden paattyessa
6,9 (6,3) miljardia euroa.
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makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

Mikali tilinpaatdstiedotteen kieliversioiden vélilla on eroavai-
suuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.

nan euron positiivinen vaikutus sijoituskiinteistojen kay-
paan arvoon vertailukaudella. Osakekohtainen tulos oli
0,62 (2,72) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi
9,7 prosenttia ja oli 38,0 (34,6) miljoonaa euroa.

e Bruttoinvestoinnit olivat 107,2 (84,3) miljoonaa euroa eli
110,3 (88,7) prosenttia liikevaihdosta.

e Taloudellinen vuokrausaste oli tilikaudella 96,4 (97,2) pro-
senttia.

e Bruttoinvestoinnit olivat 371,2 (259,9) miljoonaa euroa eli
96,7 (69,2) prosenttia liikevaihdosta.

e Osakekohtainen oma pdaoma oli 13,39 (12,51) euroa ja
oman pddoman tuotto oli 9,8 (30,3) prosenttia. Sijoitetun
paaoman tuotto oli 7,4 (20,5) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRV (nettovarallisuus) kasvoi 7,6
prosenttia ja oli 17,21 (16,00) euroa.

e Rakenteilla oli tilikauden paattyessa 2 624 (1 316) Lumo-
asuntoa.

e Hallituksen ehdotus osingoksi on 0,37 euroa osakkeelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 35 802 (35 272)
vuokra-asuntoa. Vuoden 2020 aikana hankittiin 71 (260) asun-
toa, valmistui 532 (816) asuntoa, myytiin -18 (-520) asuntoa
sekd purettiin tai muuten muutettiin -55 (3) asuntoa.



COVID-19-pandemian vaikutukset Kojamoon

Kojamo suhtautuu koronavirukseen vakavasti ja huolehtii
yrityksena henkilostonsa, asiakkaidensa ja kumppaneidensa
terveydesta ja hyvinvoinnista. Yhtié seuraa viranomaisten
suosituksia ja toimii nilden mukaan. Pandemialla ei ollut
merkittavia vaikutuksia yhtion tulokseen, taseeseen tai
rahavirtoihin tilikauden aikana. Kojamon rahoitusasema ja
maksuvalmius ovat hyvat.

Konsernin nakymat vuodelle 2021

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2021
edellisesté vuodesta 3-5 prosenttia. Liséksi yhti6 arvioi kon-
sernin kassavirran ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)
vuonna 2021 olevan 150-163 miljoonaa euroa, ilman kerta-
luonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtidn johdon arvioon liikevaihdon kehi-
tyksesta, nettovuokratuotosta, hallintokuluista, rahoitusku-
luista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotan-
nosta seké& johdon nékemykseen toimintaympéariston kehityk-
sesta.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja
vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara. Na-
kymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen vaikutuk-

sia liilkevaihtoon eik& kassavirtaan ennen kayttdpadoman muu-

tosta (FFO).
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Yhtién paivittdinen toiminta on jatkunut poikkeustilanteesta
huolimatta normaalisti. Pandemia on vaikuttanut asuntomarkki-
noihin ja toimintaymparistéon. Vuokra-asuntojen tarjonta mark-
kinassa on kasvanut tilapaisesti. Matkustusrajoitteiden vuoksi
lyhytaikaiseen vuokraukseen tarkoitettuja asuntoja siirtyi pitka-
aikaiseen vuokraukseen. Tydperdinen muuttoliike hidastui, ja
esimerkiksi opiskelijoita muutti vanhempiensa luokse ja ulko-
maalaiset opiskelijat palasivat kotimaihinsa. Kojamo uskoo
pandemian vaikutusten jaavan lyhytaikaisiksi.

Nakymat perustuvat myos siihen, etté riittdvan rokotuskatta-
vuuden arvioidaan saavutettavan keséallg, ja ettd muuttoliike
palautuu vahitellen sen jalkeen COVID-19-pandemiaa edelta-
vélle tasolle. Muuttoliike yllapitda vahvaa kysyntéa, mika kas-
vattaa Like-for-Like-vuokratuottoja. Johtuen pandemian vaiku-
tuksista toimintaympéristoon, yhtié odottaa kuitenkin Like-for-
Like-vuokratuottojen kehityksen olevan maltillista vuoden en-
simmaéisella puoliskolla.

Yhtion johto voi vaikuttaa lilkevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttdpaaoman muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan
kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saadosymparistoon eiké kilpailutilanteeseen.



Keskeiset tunnusluvut

10-12/2020 10-12/2019 Muutos % 2020 2019 Muutos %
Liikevaihto, M€ 97,1 95,1 2,2 383,9 375,3 2,3
Nettovuokratuotto, M€ * 63,8 60,1 6,2 257,6 247,3 4,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 65,7 63,3 67,1 65,9
Voitto ennen veroja, M€ * 193,2 839,9 -77,0 391,2 1031,3 -62,1
Kayttokate (EBITDA), M€ * 206,9 851,5 -75,7 447,6 1083,1 -58,7
Kéayttokate liikevaihdosta, % * 213,0 895,7 116,6 288,6
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 55,2 50,0 10,2 222,6 210,3 5,8
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 56,8 52,6 58,0 56,0
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€* 38,0 34,6 9,7 151,5 140,7 7,7
FFO liikevaihdosta, % * 39,1 36,4 39,5 37,5
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 38,0 34,6 9,7 151,5 140,7 7,7
Sijoituskiinteistét, M€ 6 863,1 6 260,8 9,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,4 97,2
Korollinen vieras padoma, M€ * 3053,3 2674,2 14,2
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * 9,8 30,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) * 7,4 20,5
Omavaraisuusaste, % * 45,6 46,9
Loan to Value (LTV), % * 2 41,4 40,5
EPRA Reinstatement value (NRV), M€ 4 254,6 3953,3 7,6
Bruttoinvestoinnit, M€ * 107,2 84,3 27,1 371,2 259,9 42,9
Henkil6sto tilikauden lopussa 317 296
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 10-12/2020 10-12/2019 Muutos % 2020 2019 Muutos %
Osakekohtainen kassavirta
ennen kayttépadoman muutosta * 0,15 0,14 7,1 0,61 0,57 7,0
Osakekohtainen tulos 0,62 2,72 -77,2 1,27 3,34 -62,0
Osakekohtainen EPRA NRV 17,21 16,00 7,6
Osakekohtainen oma paaoma 13,39 12,51 7,0
Osinko/osake @ 0,37 0,34 8,8

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

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

3 2020: Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, etta osinkoa jaetaan 0,37 euroa/osake.
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Toimitusjohtajan katsaus

Onnistuimme keskeisissé tavoitteissamme ja strategian toteu-
tuksessa vuonna 2020 huolimatta poikkeuksellisista olosuh-
teista. Liikevaihto, nettovuokratuotto ja kassavirta ennen kayt-
topaddoman muutosta (FFO) kasvoivat. Sijoituskiinteistdjen
k&ypa arvo kasvoi 6,9 miljardiin euroon, ja omistamiemme
asuntojen maara lisdantyi vuoden aikana yli 500 Lumo-kodilla.

Katsomme tulevaisuuteen luottavaisin mielin. Uskomme kau-
pungistumisen jatkuvan vahvana COVID-19-pandemian jal-
keen. Kaupunkien vetovoima tydpaikkojen ja palveluiden tarjo-
ajana seka kotitalouksien pieneneva keskikoko luovat tarvetta
uusille asunnoille kasvukeskuksissa. Investoimme vahvasti
vastataksemme tahan kysyntaan.

Pandemialla oli vaikutuksia asuntomarkkinaan paattyneena
vuonna. Rajoituksien vuoksi muuttoliike hidastui ja opiskelijat
palasivat véliaikaisesti vanhempiensa luokse. Liséksi lyhytai-
kaiseen vuokraukseen tarkoitettuja asuntoja siirtyi pitk&aikai-
sen vuokrauksen markkinalle. Vuonna 2020 markkinoille val-
mistui myds paljon uusia asuntoja, joten tarjonta suhteessa ky-
syntédn on hetkellisesti kasvanut. Nama vaikutukset ovat hei-
jastuneet myods vuokrausasteeseemme, jonka olemme kuiten-
kin pystyneet pitamaén hyvalla 96,4 prosentin tasolla. Pande-
mian vaikutukset tulevat nédkyméaan markkinassa viela alkuvuo-
den aikana, mutta uskomme niiden jaavan véaliaikaiseksi.

Paattynyt vuosi oli meilla erityisen onnistunut uudishankkeiden
osalla. Aloitimme yli 1 800 asunnon rakentamisen, minka li-
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saksi meilla on esisopimukset lahes 1 000 asunnon rakentami-
sesta. Talla hetkella meilla on rakenteilla 2 600 asuntoa kes-
keisilla sijainneilla Helsingin seudulla hyvien kulkuyhteyksien ja
palveluiden lahella. Liséksi Metropolia-kiinteistokehityshank-
keessamme luomme tulevina vuosina jopa 1 000 uutta kotia
vanhoihin oppilaitosrakennuksiin Helsingin ydinkeskustassa ja
muilla hyvilla sijainneilla.

Bruttoinvestoinnit olivat vuoden 2020 aikana 371,2 miljoonaa
euroa. Sijoituskiinteistéjemme kaypa arvo kasvoi vahvasti vuo-
den aikana. Kaypaa arvoa kasvattivat erityisesti investoin-
timme ja voitto kdypaan arvoon arvostamisesta. Vahva ta-
seemme ja monipuolinen rahoitusrakenteemme ovat mahdol-
listaneet investointien tekemisen haastavassa talousymparis-
tossa. Kevaalla perustimme EMTN-ohjelman, jonka alla toteu-
timme toukokuussa onnistuneesti 500 miljoonan euron suurui-
sen joukkovelkakirjalainan. Taseen tunnusluvut kehittyivat vuo-
den aikana strategiamme mukaisesti.

Vuonna 2020 ihmiset ovat viettdneet enemman aikaa koto-
naan, ja viihtyisyyden seka turvallisuuden merkitys on korostu-
nut. Olemmekin panostaneet erityisesti kiinteistdjen siisteyteen
ja viihtyisyyteen. Olemme pyrkineet myds viestimaan tehok-
kaasti ja kattavasti, ja hyva keino tassa onkin My Lumo -sovel-
lus, joka on kaytdssa jo noin 75 prosentilla asiakkaistamme.
Sovelluksen kautta asiakkaamme voivat hoitaa kaikki tarkeim-
méat vuokrasuhteeseensa liittyvat asiat nopeasti ja helposti. Pa-
nostamme my®6s kuluvan vuoden aikana palvelukehitykseen
digitaalisen tiekarttamme ohjaamana.

Julkaisimme joulukuussa vastuullisuusohjelmamme, joka yh-
distaa pitkajanteisen vastuullisuustydbmme kaytannén tavoit-
teiksi ja toimenpiteiksi. Vastuullisuus ja kestéavéa kehitys on Ko-
jamon strategian painopiste ja yhtion DNA:ssa. Sitoudumme
ohjelmassamme YK:n kestévén kehityksen tavoitteisiin ja kiin-
teist6jemme hiilineutraaliin energiankaytt6on vuoteen 2030
mennesséa. Osallistuimme vuoden aikana myds ensimmaistéa
kertaa kiinteistdalan kansainvéliseen GRESB-vastuullisuusar-
viointiin, jossa saimme Green Star —tunnuksen seké kolme
téhteda viidesta. Katsauskauden jalkeen tammikuussa teimme
myds ensimmaisen vastuullisuusohjelman tavoitteisimme si-
dotun rahoitusjarjestelyn, kun allekirjoitimme 75 miljoonan eu-
ron valmiusluottolimiittisopimuksen. Julkaisemme vastuulli-
suusraporttimme osana vuosikertomustamme.

Haluan lopuksi kiittda asiakkaitamme, kumppaneitamme seka
kojamolaisia hyvasta yhteistydsta paattyneena vuonna poik-
keuksellisista olosuhteista huolimatta.

Jani Nieminen
toimitusjohtaja



Toimintaymparisto

Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhtioon vaikuttaa
erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Suomen kas-

vukeskuksissa. Liséksi yhtioon vaikuttavat makrotaloudelliset
tekijat, kuten talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissé

Liiketoimintaympariston avainluvut

olevat tulot, inflaatio, alueellinen vaestdnkasvu ja kotitalouk-
sien koon kehitys.

% 2021E 2020E
BKT:n kasvu 2,5 -3,3
Tyottomyys 8,0 7,8
Inflaatio 1,0 0,3

Lahde: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 12/2020

Valtiovarainministerion ennusteen mukaan maailmantalous el-
pyy COVID-19-pandemian aiheuttamasta syvasta taantumasta
vuoden 2021 kuluessa painottuen vuoden jalkipuoliskolle. Suo-
messa talouskasvu on hidasta alkuvuonna, mutta pandemian
hellittdessa kasvu alkaa vahitellen nopeutua. Palvelujen kulu-
tuksen odotetaan palautuvan hitaammin kuluttajien luottamuk-
sen vahvistuessa vabhitellen. Yksityisten investointien kasvu
jatkuu heikkona vield vuoden 2021 alussa pandemian aiheut-
tamasta epavarmuudesta johtuen.

Toimialan toimintaymparist6

Toimialan avainluvut

Ennuste perustuu oletukselle, ettd COVID-19-pandemiaan liit-
tyvien tautitapausten ilmaantuvuus painetaan voimakkailla ra-
joituksilla matalalle tasolle. Rokotteiden kayttéonotto kevaan
aikana kaantaa vabhitellen yhteiskunnan kohti normaaleja ai-
koja.

2021E 2020E

Aloitetut asunnot, kpl 31 000 35 000
My®onnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 37 372
Rakennuskustannukset, muutos % 0,5 0,3
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % n/a 1,0
n/a 1,3

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos %

* Rullaava 12 kk, marraskuu 2020

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, marraskuu 2020; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2020, marraskuu;

Nordea Economic Outlook 1/2021.

Rakennusteollisuus ry:n (RT) suhdannekatsauksen mukaan asuntoaloitukset véhenivét paattyneena vuonna ennakoitua vihem-
man. Ennen koronakriisia kaynnistettyjen hankkeiden suuri maara, tydmaiden pysyminen auki seké koko talouteen kohdistuneet
laajat elvytystoimet ovat kannatelleet rakentamista paattyneena vuonna. Marraskuun asuntotuotantokyselyn mukaan rakennusyh-
tidét varautuvat perustajaurakoinnissa paattynytta vuotta suurempiin asuntoaloitusmaariin. Asuntorakentaminen kuitenkin hiljenee
etenkin paakaupunkiseudun ulkopuolella, ja sitd hidastavat rahoituksen kiristyminen ja yha jatkuva talouden epavarmuus. Vuonna
2021 asuntotuotannon ennustetaan jadvan alle 31 000 asunnon, mika alittaa vuosittaisen uusien asuntojen tarpeen.

Asuntokauppa toipui nopeasti kevaan pudotuksesta eik& koronakriisi ole laskenut asuntojen hintoja. Sijoittajakysynnén arvioidaan
pysyvan yhéa ennallaan ja vuokra-asuntojen tarjonnan kasvu jatkuu kasvuseuduilla.
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Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston Vuokralla

kasvu- asuvien

ennuste kotitalouksien osuus

Alue 2019-2030 2010 2019
Helsinki 11,7 47,1 49,3
Paskaupunkiseutu ¥ 13,0 41,9 45,2
Helsingin seutu 2 10,5 37,7 41,1
Jyvaskyla 7,1 40,2 44,4
Kuopio 29 36,5 40,2
Lahti 0,3 37,3 40,9
Oulu 7,3 36,7 41,5
Tampere 11,7 42,2 48,8
Turku 8,5 43,0 49,1
Muu Suomi -6,4 23,8 25,5

9 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpad, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2019, Vaestéennuste 2019

KTI:n mukaan suurten kaupunkien kasvu on tukenut vuokra-
asuntokysyntada, eikd pandemian uskota tuovan tahan trendiin
suurta muutosta. Vuokra-asuntomarkkinoita on leimannut pien-
ten asuntojen osuuden kasvu tarjonnassa, mité on tukenut
seka kotitalouksien keskimaaraisen koon pieneneminen etta
kysynnan painottuminen keskeisimmille sijainneille. Samaan
trendiin on liittynyt my@s yhteisen kaupunkitilan hyddyntaminen
oman kodin jatkeena. COVID-19-pandemia on asettanut julkis-
ten tilojen hyédyntamisen uuteen valoon, ja lisdnnyt kodin ja
ulkoalueiden merkitysta. Kuitenkin nayttaa silta, ettd kaupun-
gistumisen vahvaan trendiin kriisi ei toisi vahvaa muutosta ja
suuret kaupungit houkuttelevat edelleen ihmisia.

Litketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio sijoi-
tuskiinteistdjen kayvalla arvolla mitattuna. Kojamo tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistdportfolioon kuu-
lui tilikauden lopussa 35 802 (35 272) vuokra-asuntoa. Koja-
mon sijoituskiinteistdjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 6,9
(6,3) miljardia euroa. Sijoituskiinteistoihin siséltyvat seka val-
miit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,8 prosenttia Kojamon vuokra-

asunnoista sijaitsi 31.12.2020 Suomen seitsemassa suurim-
massa kasvukeskuksessa, 87,7 prosenttia Helsingin, Tampe-
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Helsingiss&, Tampereella ja Turussa vuokralla asuvia kotita-
louksia on jo omistusasujia enemman. Vuokralla asuvien
osuus on kasvanut myos kaikilla suurimmilla kaupunkiseu-
duilla. Tamé on vahva merkki yhtaalta kaupungistumisen kiih-
tymisesta seka toisaalta asumispreferenssien muutoksesta.
Nuoremmille sukupolville omistusasuminen ei ole enédé yhta
merkityksellistd kuin vanhemmille sukupolville. Omistusasun-
toa ei mydskaan pidetéd enda ainoana tapana kerryttééa varalli-
suutta. Sen sijaan vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yha
enemman. Tama tukee vuokramarkkinoiden kehitysta viela pit-
kaan.

reen seka Turun seudulla ja 73,8 prosenttia Helsingin seu-
dulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-asuntomarkkinasta
on noin nelja prosenttia.

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



Taloudellinen kehitys loka—joulukuussa 2020

Liikevaihto

Kojamon liikkevaihto loka—joulukuussa 2020 kasvoi 97,1 (95,1)
miljoonaan euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan
vuokraustoiminnan tuotoista.

Liikevaihdon kasvu johtui pdédasiassa vuonna 2019 ja katsaus-
kaudella valmistuneista vuokra-asunnoista seka vuokratuotto-
jen Like-for-Like-kasvusta (LfL).

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 63,8 (60,1) miljoonaan euroon, mik&a
vastaa 65,7 (63,3) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokratuoton
kasvu johtui padasiassa vuonna 2019 ja katsauskaudella val-
mistuneista vuokra-asunnoista ja vuokratuottojen Like-for-Like-
kasvusta (LfL).

Voitto ennen veroja oli 193,2 (839,9) miljoonaa euroa. Voittoon
sisaltyy 151,7 (801,4) miljoonan euron nettovoitto sijoituskiin-
teistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteis-
téjen luovutusvoittoja ja —tappioita 0,0 (-0,1) miljoonaa euroa.
Yhtio otti vertailukaudella kdyttéon kassavirtapohjaisen arvos-
tusmenetelman, jolla oli noin 800 miljoonan euron positiivinen
vaikutus sijoituskiinteistdjen kéypaan arvoon vertailukaudella.
Voitto ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteistdjen
kaypaan arvoon arvostamisesta parani 3,1 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -13,7 (-11,5) miljoonaa euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy 0,1 (1,3) miljoonaa eu-
roa johdannaisten realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) oli 38,0
(34,6) miljoonaa euroa.

Taloudellinen kehitys tammi—joulukuussa 2020

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 383,9 (375,3) miljoonaan euroon.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liikevaihdon kasvu johtui padasiassa vuonna 2019 ja tilikau-
della valmistuneista vuokra-asunnoista seka vuokratuottojen
Like-for-Like-kasvusta (LfL). Like-for-Like-kasvu on kaksi
vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen
muutos 12 kuukaudelta verrattuna sité edeltdvaan 12 kuukau-
teen.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 257,6 (247,3) miljoonaan euroon,
mika vastaa 67,1 (65,9) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokra-
tuoton kasvu johtui padasiassa vuonna 2019 ja tilikaudella val-
mistuneista vuokra-asunnoista ja vuokratuottojen Like-for-Like-
kasvusta (LfL).
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Voitto ennen veroja oli 391,2 (1 031,3) miljoonaa euroa. Voit-
toon sisaltyy 225,8 (872,4) miljoonan euron nettovoitto sijoitus-
kiinteistdjen kdypaén arvoon arvostamisesta seka sijoituskiin-
teistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,7 (0,1) miljoonaa eu-
roa. Yhtio otti vertailukaudella kayttdon kassavirtapohjaisen ar-
vostusmenetelman, jolla oli noin 800 miljoonan euron positiivi-
nen vaikutus sijoituskiinteistdjen kéypaan arvoon vertailukau-
della. Voitto ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteis-
téjen kdypaan arvoon arvostamisesta parani 6,6 miljoonaa eu-
roa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -55,3 (-50,8) miljoonaa euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy -0,8 (-2,0) miljoonaa eu-
roa johdannaisten realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat 4,4 miljoonaa euroa vertailu-
kautta suuremmat, koska korollisen vieraan padoman maara
oli vertailukautta suurempi.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) oli 151,5
(140,7) miljoonaa euroa. FFO:n kasvuun vaikuttivat tilikaudella
parantunut nettovuokratuotto seka vertailukautta pienempi tili-
kauden verotettavaan tuloon perustuva vero.



Tase, rahavirta ja rahoitus

31.12.2020 31.12.2019
Taseen loppusumma, M€ 7 261,5 6 590,4
Oma paaoma, M€ 3309,5 3090,6
Osakekohtainen oma paaoma, € 13,39 12,51
Omavaraisuusaste, % 45,6 46,9
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 9,8 30,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 7,4 20,5
Korolliset velat, M€ 3053,3 2674,2
Loan to Value (LTV), % 41,4 40,5
Lainojen keskikorko, % * 1,8 1,8
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 4,5 4,7
Rahavarat, M€ 210,5 137,3

* Siséltéaad korkojohdannaiset.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomainen. Kojamolla
oli tilikauden lopussa rahavaroja 210,5 (137,3) miljoonaa euroa
ja likvideja rahoitusvaroja 117,5 (132,1) miljoonaa euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lo-
pussa kaytdssa 50,0 (50,0) miljoonaa euroa. Lisaksi Kojamolla
on 280 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan
euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa kayt-
tamatta.

Kojamo Oyj ja OP Yrityspankki Oyj allekirjoittivat maaliskuussa
75 miljoonan euron maaraisen reaalivakuudettoman lainasopi-
muksen. Laina on 5,5-vuotinen ja rahoitus kaytetadan konsernin
yleisiin rahoitustarpeisiin. Laina nostettiin huhtikuussa.

Kojamo Oyj ja Danske Bank A/S, Suomen sivuliike allekirjoitti-
vat huhtikuussa 50 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman

Kiinteistbomaisuus ja kaypa arvo

lainasopimuksen, jonka maturiteetti on kaksi vuotta yhden vuo-
den jatko-oikeudella. Laina nostettiin huhtikuussa.

Lumo Kodit Oy ja Euroopan investointipankki (EIP) allekirjoitti-
vat huhtikuussa 34 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman
lainasopimuksen. Rahoitus on kolmas osa EIP:n myéntdmasta
204 miljoonan euron suuruisesta pitkaaikaisesta rahoituksesta,
joka kaytetédan lahes nollaenergiatalojen rakentamiseen. Tili-
kauden lopussa laina oli nostamatta.

Kojamo Oyj laski toukokuussa liikkeeseen 500 miljoonan eu-
ron suuruisen vakuudettoman Eurobondin maaliskuussa pe-
rustetun 2,5 miljardin euron suuruisen EMTN (Euro Medium
Term Notes) -joukkovelkakirjalainaohjelman alla. Lainan matu-
riteetti on 7 vuotta ja se erdéntyy 27.5.2027. Lainalle makse-
taan kiinteda 1,875 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. ¥ 6 260,8 5093,2
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 348,7 288,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Myydyt sijoituskiinteistot -4,2 -26,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Siirto aineellisista kayttdomaisuushyodykkeista 1,2 -
Voitto/tappio kdyp&én arvoon arvostamisesta ¥ 225,8 872,4
Sijoituskiinteistdjen kéypéa arvo kauden lopussa 6 863,1 6 260,8

Sijoituskiinteistdjen arvoon siséltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 2,4 (0,0) miljoonaa euroa.

U Sisaltaa IFRS 16 Vuokrasopimukset

2 Sjsaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli tili-
kauden lopussa 35 802 (35 272) kappaletta. Tilikauden lo-
pussa Kojamo omisti asuntoja 29 (30) paikkakunnalla. Yhtion
tavoitteena on luopua seitseman suurimman kasvukeskuksen
ulkopuolisista asunnoista.
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Kojamo siirtyi sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon maarittami-
sessa ns. kauppa-arvomenetelmasta tuottoihin perustuvaan
arvostusmenetelméén 31.12.2019 alkaen. Muutoksessa on
kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta ja sita ei sovellettu ta-
kautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteistéjen kdypaan
arvoon vuonna 2019 oli noin 800 miljoonaa euroa. Tuottoihin



perustuva arvostusmenetelma mahdollistaa yhtién paremman
vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin verrokkiyhtioihin.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritel-
ladn neljannesvuosittain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omista-
mien sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lau-
sunto on annettu tilanteesta 31.12.2020. Kéyvéan arvon maéri-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli tili-
kauden lopussa noin 172 000 kemz2 (194 000 kem?). Tontti- ja
kiinteistokehitysvarannon (sisaltden ns. Metropolia-kohteet)
kaypa arvo oli tilikauden paattyessa 139,8 (159,0) miljoonaa
euroa.

Asuntovuokraus

Lumo-asunnot 31.12.2020 31.12.2019

Asunnot, lkm 35476 34 677

Keskinelidvuokra, €/m?/kk 16,48 16,13
16,35 15,96

Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m?/kk

Liséksi Kojamolla oli tilikauden lopussa VVO-brandin mukaisia
vuokra-asuntoja 326 (595) kappaletta.

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

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

Tilikauden aikana merkittdva maara uusista vuokrasopimuk-
sista tehtiin Lumo-verkkokaupassa. Lumo-verkkokaupassa oli
tehty vuoden loppuun mennessé yhteensa yli 21 000 vuokra-
sopimusta. Kaikki vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuok-
rattavissa Lumo.fi:ssd, josta asiakas voi valita haluamansa
asunnon.

Kojamo on siirtynyt vuokrasopimuskaytanngdissaan kayttamaan
erillistd vesimaksua. Aikaisemmin vesimaksu sisaltyi vuokraan.
Siirtyma uuteen kaytantdéon tapahtuu uusien sopimusten
myo6ta. Vesimaksut vuonna 2020 olivat 8,0 (6,2) miljoonaa eu-
roa.

% 1-12/2020 1-12/2019
Taloudellinen vuokrausaste 96,4 97,2
Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja 32,5 29,6
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 1,2 2,7
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,2 1,3
* Kaksi vuotta yhtajaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen.
Taloudellinen vuokrausaste oli 96,4 (97,2) prosenttia tilikauden
lopussa. Tilikauden paattyessa peruskorjausten vuoksi tyhjana
oli 367 (101) asuntoa.
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Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.12.2020

Liike- ja
muiden
Asuntojen vuokrattavien Taloudellinen
maara, tilojen maara, Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl kpl M€ 1 000 €/kpl €/m? % ¥
Helsingin seutu 21047 380 4628,8 216 3860 96,3
Tampereen seutu 4934 144 642,5 127 2461 97,7
Turun seutu 1904 20 231,2 120 2105 97,8
Oulu 2220 27 194,3 86 1649 96,8
Jyvéskyla 1771 3 185,1 104 1986 93,6
Kuopion seutu 1674 52 164,6 95 1793 94,8
Lahden seutu 1436 12 153,3 106 1901 96,4
Muut 816 24 75,6 90 1590 97,3
Yhteensa 35802 662 62753 Y 172 3136 96,4
Muu 587,8 2
Portfolio yhteensa 35 802 662 6 863,1

D Luvut liittyvét portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kdynnissa olevat projektit, konsernin omistamat tontit ja tietyt

osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat.

2 Kaynnissa olevien projektien, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka vuokrattujen

tonttien (kayttdoikeusomaisuuserien) kaypa arvo.

® Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Hankitut sijoituskiinteistot * 340,4 227,3
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Yhteensa 371,2 259,9
Korjaukset 35,8 36,9
* Ei sisalla IFRS 16 Vuokrasopimuksia
Asuntoja

Lukumaara 31.12.2020  31.12.2019
Asunnot tilikauden alussa 35272 34713
Myynnit -18 -520
Ostot 71 260
Valmistuneet 532 816
Purettuja tai kayttotarkoituksen muutoksia -55 3
Asuntoja tilikauden lopussa 35 802 35272
Tilikaudella aloitetut 1840 1066
Rakenteilla tilikauden lopussa 2624 1316
Uudistuotannon esisopimukset 965 930
Kojamo arvioi, ettéd vuonna 2021 investoinnit kehityshankkei-
siin tulevat olemaan noin 370-420 miljoonaa euroa.
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Kojamo tiedotti 2.3. allekirjoittaneensa yhteistydsopimuksen
SRV:n kanssa 676 Lumo-vuokra-asunnon toteuttamisesta. Li-
séksi Kojamo tiedotti 30.6. allekirjoittaneensa yhteistyésopi-
muksen Lehdon kanssa 392 asunnon rakentamisesta. Sopi-
muksiin kuuluvien yksittéisten hankkeiden toteutuminen edel-
lyttdd tavanomaisten kaupan ehtojen tayttymista.

Kojamo on katsauskauden aikana sopinut seuraavien kohtei-
den rakentamisesta:

e 27.1. sopimus Lehdon kanssa 106 asunnon rakentami-
sesta Espoon Kiloon.

e 11.2. sopimus Hausian kanssa 45 asunnon rakentamisesta
Espoon keskukseen osana elokuussa 2019 allekirjoitettua
Kojamon ja Hausian vélista yhteistydsopimusta 378 asun-
non toteuttamisesta Espooseen.

e 11.3. sopimus Skanskan kanssa 47 asunnon rakentami-
sesta Vantaan Leinelaan.

e 21.4. sopimus SRV:n kanssa 291 asunnon rakentamisesta
Helsingin Kalasatamaan, Redin kauppakeskuksen yhtey-
teen valmistuvaan Lumo One —pilvenpiirtdjaédn osana maa-
liskuussa 2020 allekirjoitettua Kojamon ja SRV:n vélista yh-
teistydsopimusta.

e 22.4. sopimus Hausian kanssa 59 asunnon rakentamisesta
Espoon Matinkylaan.

e 13.5. sopimus Peabin kanssa 137 asunnon rakentamisesta
Espoon Vermoniittyyn.

e 20.5. sopimus Rakennuspetdjan kanssa 72 asunnon ra-
kentamisesta Espoon Suurpeltoon.

e 30.6. sopimus SRV:n kanssa 95 asunnon rakentamisesta
Espoon Matinkyld&n osana elokuussa 2019 allekirjoitettua

Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

Kojamon ja SRV:n vélista yhteistydsopimusta 527 asunnon
toteuttamisesta Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja Kera-
valle.

e 26.8. sopimus JM Suomi Oy:n kanssa 101 asunnon raken-
tamisesta Helsingin Pasilaan.

e 31.8. sopimus Lehdon kanssa 74 asunnon toteuttamisesta
Espoon Noykkionlaaksoon osana keséakuussa 2020 allekir-
joitettua Kojamon ja Lehdon vélisté yhteistydsopimusta.

e 25.9. sopimus Lehdon kanssa 116 asunnon rakentami-
sesta Espoon Niittykumpuun osana kesakuussa 2020 alle-
kirjoitettua Kojamon ja Lehdon valista yhteistydsopimusta.

e 13.10. sopimus Firan kanssa 157 asunnon rakentamisesta
Vantaan Myyrmakeen.

e 30.10. sopimus Jatke Uusimaa Oy:n kanssa 77 asunnon
rakentamisesta Helsingin Kontulaan.

e 16.11. sopimus Pakrak Oy:n kanssa 153 asunnon rakenta-
misesta Espoon Lippajarvelle.

e 25.11. sopimus Pohjola Rakennuksen kanssa 54 asunnon
rakentamisesta Helsingin Kannelmékeen.

Lisaksi 16.12. Kojamo osti 26 asuntoa Vantaalta ja tiedotti
30.6. ostaneensa 45 asuntoa Helsingin Vuosaaresta.

Rakenteilla olevista asunnoista 2 624 (1 260) sijaitsee Helsin-
gin seudulla ja (56) Suomen muissa kasvukeskuksissa.
Vuonna 2020 valmistui yhteensa 532 (816) asuntoa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikaudella 27,1 (30,7) mil-
joonaa euroa ja korjaukset 35,8 (36,9) miljoonaa euroa.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 370,0 166,8
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 262,9 148,2
Yhteensa 633,0 314,9
Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet
31.12.2020 31.12.2019
M€ 1 000 k-m2 M€ 1 000 k-m?
Tontit 29,3 55 45,9 75
Tontit ja vanha asuinrakennus 25,0 37 27,6 42
Kayttotarkoituksen muutokset 85,5 80 85,5 77
Yhteensa * 139,8 172 159,0 194
* Johdon arvio tonttien kéyvéasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
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Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset

31.12.2020 31.12.2019
M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset ¥ 214,0 208,9
Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa 2 37,8 53 32,4 53
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2 35,4 52 42,1 68

 Sisaltaen tontit.
2 Johdon arvio tonttien kayvéasta arvosta ja rakennusoikeudesta.

Strategiset tavoitteet ja niiden toteutuminen

Strategiset tavoitteet 2020-2023

31.12.2020 Tavoite 2023

Liikevaihdon vuosikasvu, %
Vuosittaiset investoinnit, M€ / vuosi
FFOlliikevaihto, %

Loan to Value (LTV), %
Omavaraisuusaste, %
Nettosuositteluindeksi (NPS)

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa
osinkoa vuosittain vahintdan 60 prosenttia kassavirrasta ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO), edellyttden, ettéd konsernin
omavaraisuusaste on vahintaéan 40 prosenttia ja ottaen huomi-
oon yhtién taloudellisen aseman.

Digitaalinen tiekartta
Alkukesan aikana valmistui Digitaalinen tiekartta 2023, joka

madrittelee kehitystoimenpiteet Kojamon strategian toteutta-
miseksi. Kojamolla on tunnustettu edellakavijaasema verkko-

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepdaaoma

Kojamon osakepadoma 31.12.2020 oli 58 025 136 euroa ja
osakkeiden lukumaara tilikauden lopussa oli 247 144 399.

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
aaneen yhtion yhtibkokouksessa. Osakkeisiin ei liity aanestys-
rajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.
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2,3 4-5
371,2 200400
39,5 >36
41,4 <50
45,6 >40
36 40

kaupassa ja jatkossa vahvistamme asemaamme digitalisoi-
malla urbaanin asumisen kokemusta ja palveluita l&pi asiakas-
polun. Tydn tueksi tuomme digitaalisen asiakaskokemuksen
mittariksi tutun NPS-mittarin. Hyédynnadmme teknologiaa ja uu-
distamme toimintamalleja operatiivisen erinomaisuuden toteut-
tamiseksi. Tassa tydssa nostamme tyodntekijakokemuksen
osaksi mittaristoamme.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
F14000312251.

Kaupankaynti osakkeella

Kojamon osake on listattu Nasdaq Helsingin paalistalle

12



Osakekurssin ja -vaihdon kehitys *

2020 2019 2018
Alin kurssi, € 13,64 8,00 8,11
Ylin kurssi, € 21,45 16,48 9,75
Keskikurssi, € 17,95 13,48 8,65
Paatoskurssi, € 18,10 16,20 8,11
Osakekannan markkina-arvo, 31.12., M€ 4 473,3 4003,7 2003,1
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 159,2 51,1 68,14
Vaihto koko osakekannasta, % 64,4 20,7 27,6
Vaihdettuja osakkeita, M€ 2 858,1 688,7 589,8

* Siséltéen listautumisantiin liittyvan osakemyynnin vuonna 2018.

Nasdaq Helsingin pérssilistan liséksi Kojamon osakkeella kay-
tiin kauppaa my6s muilla kauppapaikoilla, kuten Cboe
BXE:ss&, Cboe APA:ssa ja Positissa. 1.1.—31.12.2020 vali-
send aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla
kaupankayntipaikoilla noin 300 (yli 60) miljoonaa kappaletta,
mik& vastaa noin 40 (yli 50) prosenttia koko kaupankéyntimaa-
rasta (Léahde: 2020, Reuters; 2019, Fidessa).

Omat osakkeet

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

Osinko

Yhtibkokous 12.3.2020 péaétti hallituksen esityksen mukaisesti,
ettd yhtid maksaa tilikaudelta 2019 osinkoa 0,34 euroa osak-
keelta eli yhteensa 84 029 095,66 euroa ja vapaaseen omaan
padomaan jatetddn 304 567 729,26 euroa. Osingon maksu-
paiva oli 2.4.2020.

Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtiokokous 12.3.2020 valtuutti hallituksen paatta-
maén yhteensa enintddn 24 714 439 yhtién oman osakkeen
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 enintdén 30.6.2021 asti.

Hallitus valtuutettiin myds paattdméaén osakeannista seka osa-
keyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maéra voi olla yhteensa enintdan 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
seké uusien osakkeiden antamista etta yhtién hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdén 30.6.2021 asti.

Hallitus ei ole kayttanyt valtuutuksia.
Liputusilmoitukset

Liputusilmoitus 24.9.2020
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Kojamo vastaanotti 23.9.2020 arvopaperimarkkinalain 9 luvun
5 pykéalan mukaisen liputusilmoituksen PGGM Vermogens-
beheer B.V. -nimiseltd yhti6lta. lImoituksen mukaan PGGM
Vermogensbeheer B.V.:n omistusosuus Kojamo Oyj:n osak-
keista ja aanisté on 21.9.2020 laskenut alle 5 prosentin rajan.
Tehdyn kaupan jalkeen PGGM Vermogensbeheer B.V.:n
omistus Kojamo Oyj:ssd on yhteensa 11 608 439 osaketta,
mika vastaa 4,697 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Liputusilmoitus 10.9.2020

Kojamo on 10.9.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Keskinéinen Ela-
kevakuutusyhtio limariselta. lImoituksen mukaan Keskinainen
Elakevakuutusyhtio llmarisen omistusosuus Kojamo Oyj:n
osakkeista ja aanista on 9.9.2020 laskenut alle 10 prosentin
rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Elakevakuutusyhtid limarisen
omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensé 20 537 814 osaketta,
mik& vastaa 8,31 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Liputusilmoitus 10.9.2020

Kojamo on 10.9.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Keskindinen tyo-
elédkevakuutusyhtié Varmalta. llimoituksen mukaan Keskinéi-
nen tydeldkevakuutusyhtié Varman omistusosuus Kojamo
Qyj:n osakkeista ja danista on 10.9.2020 laskenut alle 10 pro-
sentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Keskinainen tydelékeva-
kuutusyhtid Varman omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensé 19
362 375 osaketta, mika vastaa 7,83 prosenttia Kojamo Oyj:n
osakkeista ja aanista.

Liputusilmoitus 24.8.2020

Kojamo on 24.8.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykalan mukaisen liputusilmoituksen Julkisten ja Hy-
vinvointialojen Liitto JHL Ry:It&. limoituksen mukaan Julkisten
ja Hyvinvointialojen Liitto JHL Ry:n omistusosuus Kojamo
QOyj:n osakkeista ja danista on 21.8.2020 laskenut alle 5 pro-
sentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Julkisten ja Hyvinvoin-
tialojen Liitto JHL Ry:n omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensa
12 300 000 osaketta, mika vastaa 4,9768 prosenttia Kojamo
Qyj:n osakkeista ja aanista.
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Liputusilmoitus 24.2.2020

Kojamo on 24.2.2020 vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9
luvun 5 pykélan mukaisen liputusilmoituksen Rakennusliitto
ry:Ité. llmoituksen mukaan Rakennusliitto ry:n omistusosuus
Kojamo Oyj:n osakkeista ja aanista on 21.2.2020 laskenut alle
5 prosentin rajan. Tehdyn kaupan jalkeen Rakennusliitto ry:n
omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensa 12 316 660 osaketta,
mika vastaa 4,9835 prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aa-
nista.

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtidkokous 12.3.2020 vahvisti tilinpaa-
toksen ja mydnsi hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle vas-
tuuvapauden tilivuodelta 2019 seka valitsi hallituksen jasenet
ja paatti heidan palkkioistaan. Liséksi varsinainen yhtiokokous
valtuutti hallituksen paattaméaéan yhdesta tai useammasta osa-
keannista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien
mydntamisesta, kuten tarkoitetaan Suomen osakeyhtitlain 10
luvun 1 pykéalasséa. Yhtitkokouksen pdytékirja on saatavilla
osoitteesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Matti Harjuniemi, Anne
Leskeld, Minna Metséld, Heli Puura ja Reima Ryts6la. Yhtion
tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja p&avastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Esa Kaliliala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastus-
valiokunta seka palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokun-
nassa toimivat Anne Leskeld (puheenjohtaja), Matti Harju-
niemi, Mikko Mursula ja Heli Puura. Palkitsemisvaliokunnassa
toimivat Mikael Aro (puheenjohtaja), Minna Metséla ja Reima
Rytsdla.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano pdérssitiedotettiin
4.9.2020. Kojamon kolme suurinta osakkeenomistajaa nimitti-
vat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-

Henkilosto

Vuoden 2020 lopussa Kojamon palveluksessa tydskenteli yh-
teensa 317 (296) henkil6d, joista vakituisessa tydsuhteessa oli
282 (267) ja madaraaikaisessa 35 (29). Keskimaarin henkilds-
t6a oli vuoden aikana 315 (305). Keskimaarainen tydsuhteen
pituus oli 9,3 (9,9) vuotta. Henkildstdn vaihtuvuus vuonna 2020
0li 9,8 (14,6) prosenttia. Kesatyontekijéita palkattiin vuonna
2020 lahes 50 henkilda.
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Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2020 on julkaistu porssi-
tiedotteina ja ne ovat luettavissa Kojamon internet-sivuilla
https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallituksen jasenet ja heidan méaaraysvaltayhteisénsa omisti-
vat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiéssa ja
yhtién kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yh-
teensa 41 044 (34 809) osaketta. Johtoryhman jasenet ja hei-
dan maaraysvaltayhteisénsa omistivat yhtién osakkeita ja osa-
keperusteisia oikeuksia yhtiossé ja yhtion kanssa samaan kon-
serniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 123 536 (127 230) osa-
ketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakeméaarasta
on 0,07 (0,07) prosenttia.

jat: Jouko Pdélénen, toimitusjohtaja, Keskinadinen Elakevakuu-
tusyhtio llmarinen; Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskinéinen
tydelakevakuutusyhtio Varma ja Riku Aalto, puheenjohtaja, Te-
ollisuusliitto ry. Liséksi Kojamon hallituksen puheenjohtaja toi-
mii nimitystoimikunnan asiantuntijajasenena.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtikokouksen pe-
rustama yhtion osakkeenomistajista koostuva toimielin, jonka
tehtévana on vuosittain valmistella ja esitella yhtidkokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, halli-
tuksen kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, hallituk-
sen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasen-
ten palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

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

Johtoryhma

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

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 17,3
(16,4) miljoonaa euroa.
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Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

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

Kojamolla on myds kaytéssa avainhenkildiden pitkaaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Koja-
mon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Tilikauden lopussa
kaynnissa oli kolme ansaintajaksoa: 2018-2020, 2019-2021,
2020-2022.

Vastuullisuus

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strateginen
painopiste. Vastuullisuus on kiinted osa Kojamon toimintaa ja
yrityskulttuuria. Vastuullisuus on DNA:ssamme, osa kaikkien
kojamolaisten ty6ta. Téma heijastuu toimintamme eri tasoille
niin liikketoiminnassa, tydskentelyolosuhteissa kuin asiakasraja-
pinnassakin. Painotamme vastuuta asiakkaita kohtaan, velvoit-
teita rakennuttajana seka lapinakyvaa viestintda osakkeen-
omistajille yhtion yritys- ja yhteiskuntavastuutydsta ja sen ete-
nemisesta. Olemme sitoutuneet kehittdmaan uusia ja moder-
neja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja ekologisia in-
novaatioita, jotka liittyvat energiatehokkaisiin asuntoratkaisui-
hin. Toimimme avoimesti ja eettisesti ja edellytdmme vastuul-
lista toimintaa myds kumppaneiltamme.

Vastuullisuusohjelma

Julkaisimme strategiaamme toteuttavan vastuullisuusohjel-
mamme 2.12.2020. Vastuullisuusohjelmamme avulla tuo-
tamme lisdarvoa liiketoiminnallemme, tehostamme riskienhal-
lintaamme integroimalla vastuullisuusnékdkohdat yha tiiviim-
min osaksi toimintaamme seka vahvistamme sidosryhméayh-
teis-tydta. Vastuullisuusohjelmamme siséltédé vastuullisuus-
tydmme painopistealueet tavoitteineen vuoteen 2030. Vastuul-
lisuusohjelmamme perustuu olennaisuusanalyysiin, jonka to-
teutimme kesakuussa 2020. Olennaisuusanalyysin tuloksena
madriteltiin vastuullisuusohjelmamme nelja painopistealuetta:
kestavien kaupunkien rakentaja, paras asiakaskokemus, osaa-
vin henkildstd ja energinen tytpaikka seké vastuullinen yritys-
kansalainen.

Vastuullisuusohjelman painopistealueet koostuvat liiketoimin-
nallemme lisarvoa tuottavista vastuullisuusteemoista seka nii-
hin liittyvista lyhyen ja pitk&n aikavalin tavoitteista ja toimenpi-
teistd, seka keskeisista suorituskyvyn mittareista. Vastuulli-
suusohjelmamme tarkeiné tukipilareina ovat liilketoimintamme
pitk&n tahtdimen kannattavuuden ja kasvun varmistaminen,
kestava ja vastuullinen toimintamme sek& vastuullisuuden 18-
pindkyva viestinta ja raportointi.

Olemme vastuullisuusohjelmassamme sitoutuneet YK:n kesté-
véan kehityksen tavoitteisiin seka kiinteistdkantamme hiilineut-
raaliin energiankayttéén vuoteen 2030 mennessa. Osana hiili-
neutraalin energiankayton tavoitettamme olemme sitoutuneet
World Green Building Councilin kansainvaliseen nollahiili-
sitoumukseen (The Net Zero Carbon Buildings Commitment).
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Kojamon hallitus paatti 13.2.2020 pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelman ansaintajaksosta 2020-2022. Ansaintajakson
mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon ja osakekohtai-
seen kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutoksia (FFO).
Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa
enintdan 102 242 osakkeen arvoa sisaltden myods rahana mak-
settavan osuuden.

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
madraisiné olisi maksimipalkkio 312 345 Kojamon osaketta
vastaava maara, mista 50 prosenttia maksetaan Kojamon
osakkeina ja 50 prosenttia rahana. Lisatietoa pitkéan aikavalin
kannustinjarjestelmasta 16ytyy Kojamon vuoden 2020 palkitse-
misraportilta sekd Kojamon verkkosivuilta.

Tunnustusta vastuullisuusty®sta ja raportoin-
nista

Saimme vuonna 2020 ensimmaisesta Global Real Estate Sus-
tainability Benchmark (GRESB) -vastuullisuusarvioinnis-
tamme hyvan tuloksen, 70 pistettd sadasta. Tuloksella yli-
timme seka ensikertaa raportoivien keskiarvon (55,8) etta ver-
tailuryhmamme (Northern Europe, Residential, Multi-family)
keskimé&araisen tuloksen, ja sijoituimme ryhmassa sijalle 4. Tu-
loksella ansaitsimme Green Star -tunnustuksen ja kolme tah-
ted viidesta. Osallistuimme myds GRESB:in erilliseen Pub-

lic Disclosure -arviointiin, joka mittaa vastuullisuudesta julki-
sesti saatavilla olevan tiedon lapindkyvyytta ja kattavuutta.
T&ssa arvioinnissa saavutimme parhaimman A-tason ja
olimme vertailuryhmamme (Northern Europe Residential) pa-
ras.

GRESB-vastuullisuusarviointi antaa vastuullisuustydmme kehi-
tykselle kattavan viitekehyksen ja kansainvalisesti vertailukel-
poisen tuloksen. GRESB-arviointi kattaa laajasti vastuullisuu-
den eri osa-alueet seké yhtio- ettd kiinteistotasolla; yhtidtason
vastuullisuuden johtamisen, politiikat ja periaatteet, raportoin-
nin, riskien hallinnan, hankintaketjun vastuullisuuden, kiinteis-
toportfolion ymparistdsuorituskyvyn ja sidosryhmayhteistyon.

Eurooppalaisten julkisesti noteerattujen kiinteistdsijoitusyhtioi-
den etujérjestd EPRA (European Public Real Estate Asso-
ciation) palkitsi Kojamon tilinpdatdksen vuodelta 2019 kultata-
son maininnalla jo toista kertaa perékkain, seké vastuullisuus-
raporttimme vuodelta 2019 hopeatason maininnalla. Liséksi
saimme Most Improved -palkinnon vastuullisuusraportoin-
timme kehittAmisesta. EPRA arvioi vuosittain eurooppalaisten
listattujen kiinteistosijoitusyhtididen tilinpaatokset ja vastuulli-
suusraportit ja myontéaa parhaille yhtidille tunnustuspalkintoja.

Jatkamme panostusta korkeatasoiseen lapindkyvaan vastuulli-
suusraportointiin. Kojamo julkaisee vastuullisuusraportin osana
vuoden 2020 vuosikertomusta, jossa vastuullisuustyétamme ja
sen tuloksia kuvataan viela tarkemmin.

Kestavien kaupunkien rakentaja

Jo vuodesta 2016 lahtien olemme rakentaneet kaikki omaa
tonttivarantoa hyddyntavat uudisrakennushankkeet lahes nol-
laenergiarakennuksina nZEB-periaatteiden mukaisesti. Tilikau-
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den lopussa kaikista Kojamon vuodesta 2016 lahtien valmistu-
neista kohteista 84 % (1 187 asuntoa) on lahes nollaenergia-
kohteita. Katsauskauden lopussa kaikista rakenteilla olevista
kohteista oli 100 % (1 186 asuntoa) ldhes nollaenergiakohteita.

Energiatehokkuuden jatkuva parantaminen

Kojamo on liittynyt Kiinteistdalan energiatehokkuussopimuksen
vuokra-asuntoyhteisdjen toimenpideohjelmaan (VAETS I1I)
vuosille 2017-2025, tavoitteenamme tehostaa energiankulu-
tusta sopimuskaudella 7,5 prosenttia vuoden 2016 tasoon ver-
rattuna (yhteensa 28 944 MWh/v). Olemme toteuttaneet ener-
giatehokkuustoimia sopimuskauden kolmen ensimmaisen vuo-
den 2017-2019 aikana yhteensa 21 255 MWh/v edesté ja ta-
ten saavuttaneet vuoden 2025 VAETS tavoitteestamme 73 %
(vuoden 2019 lopussa). Toteuttamiamme energiatehokkuustoi-
mia ovat esimerkiksi Leanheat-energiaoptimointi, hissien ja ik-
kunoiden uusiminen, vedensaastokalusteiden asennus seka il-
manvaihtojarjestelméan ilmavirtojen séato.

Painotamme kiinteistoportfolioomme kuuluvien rakennusten
energiankulutuksen hallintaa ja Leanheat Oy:n tekodalypohjai-
nen loT-ratkaisu ohjaa 29 000 omistamamme asunnon Sisé-
lampdtilaa.

Kaikki uudiskohteemme sijaitsevat kasvukeskuksissa, hyvien
likenneyhteyksien varrella. Vuonna 2020 asuntokantamme
lampoindeksi (kWh/rm3) laski -3,4 (-1,4) prosenttia. Suhteu-
tettu kiinteistésahkon kaytté puolestaan laski -6,5 (0,0) pro-
senttia. Veden ominaiskulutus (I/rm3) nousi 6,4 (-1,2) prosent-
tia. Asuntokantamme hiilijalanjalki oli 50 881 (53 896) (kg
CO2e) vuonna 2020 laskien -5,6 prosenttia edellisvuoden ta-
soon verrattuna. Asuntokantamme jatteiden kierratysaste
vuonna 2020 oli 37 (35) prosenttia.

Lumo, vastuullinen ja ymparistoystavallinen
vuokranantaja

Haluamme olla tarjota asiakkaillemme parhaan asumisen asia-
kaskokemuksen. Haluamme luoda turvallisia ja viihtyisia ko-
teja, jotka tarjoavat asiakkaillemme yhteisollisyyttd, vastuullista
asumista sekéd elamaé helpottavia palveluita. Yhteistyo asiak-
kaidemme kanssa on keskeista paremman kaupunkiasumisen
luomisessa.

Vuonna 2019 kehitetty Asiakkaan silmin —toimintamalli on vuo-
den 2020 aikana vakiintunut tavaksemme toimia. Aktiivisista
asukkaista kostuvia Lumo-tiimeja oli vuonna 2020 perus-

tettu jo l&hes 500 tiimia. Yli 2 700 asukastamme vastasi
vuonna 2020 toteuttamaamme vastuullisuuden sidosryhmaky-
selyyn.

Kaikissa Kojamon kiinteistdissa on kaytdssa vesisertifioitu kiin-
teistdsahkd. Olemme myds aloittaneet hiilineutraalin kauko-
lammon kayton kiinteistdissamme. Vuonna 2020 jo 79 kiinteis-
tossa oli otettu kayttoon hiilineutraali kaukolampd. Tarjoamme
Lumo-kotien asukkaille mahdollisuutta yhteiskayttdautoihin.
Pyrimme jatkuvasti kehittdmaan kierratysta ja tarjoamaan
asukkaille kattavat kierratysmahdollisuudet.

Haluamme myds panostaa oman toimintamme ymparistdvas-

tuullisuuden kehittdamiseen. Kojamon kaikki omat toimistot ovat
WWF Green Office -sertifioituja.
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Sosiaalinen vastuu ja vastuullinen ty6nantaja

Varmistamme osaamisen kehittamisella tulevaisuuden kilpailu-
kyvyn ja sen, ettd tydntekijakokemus houkuttelee parhaat teki-
jat. Teemme jatkuvaa tyota henkildstomme hyvinvoinnin ja yri-
tyskulttuurin edistédmiseksi. Yrityskulttuurimme perustana ovat
Kojamon yhteiset arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja Roh-
keus uudistaa. Tavoitteenamme on luoda ensiluokkaista tyon-
tekijakokemusta hyvalla johtamisella, panostamalla henkilos-
tén hyvinvointiin ja edistamalla tasa-arvon ja yhdenvertaisuu-
den toteutumista.

Kevaalla 2020 kaynnistamamme Kojamon kulttuurikompassi -
hanke toi meille arvokkaita evaita yrityskulttuurin ja tyontekija-
kokemuksen kehitystytn jatkamiseksi. Syyskuussa otimme
kayttéon uuden Virta-oppimisalustan, jonka avulla raken-
namme strategiamme ympdrille innostavaa ja vaikuttavaa jat-
kuvan oppimisen kulttuuria. Kulttuurikompassi ja sen rinnalla
toteutettu etétydkysely tarjosivat runsaasti ideoita toiminnan
kehittdmiseen ja henkiléston hyvinvoinnin tukemiseen. Erillistéa
henkildston tyytyvaisyyskyselya ei toteutettu vuonna 2020.

Tyollistimme kesalla noin 50 keséatyontekijad, ja olemme sitou-
tuneet vastuullisen kesatyon periaatteisiin.

Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteistyéohjelma tukee rahal-
lisesti nuoria lahjakkuuksia yksil6- ja joukkueurheilussa. Yksi-
|6stipendien tavoitteena on kannustaa harrastuksessaan
eteenpain 12—-20-vuotiaita nuoria. Etusijalla ovat Lumo- ja
VVO-kodeissa asuvat. Stipendeja on mydnnetty vuodesta
2012 lahtien. Vuonna 2020 mydnsimme yhteensa 150 stipen-
dié ja sponsoriurheilijoinamme jatkoi yhteensa seitseman ur-
heilijaa.

Vastuullinen yrityskansalainen

Vuonna 2020 uudistimme liiketoimintaperiaatteet henkildstol-
lemme ja julkaisimme toimintaperiaatteet yhteistybkumppaneil-
lemme. Liiketoimintaperiaatteet henkildstolle on ohjeistus toi-
mintatavoistamme, joiden perusteella toimimme vuorovaiku-
tuksessa sidosryhmiemme, yhteiskunnan ja ympariston
kanssa. Vastuullisuusasiat ovat tarke& osa kumppaneidemme
valintaa ja arviointikaytantoja, ja toimintaperiaatteet toimittajille
ovat osa kaikkia uusia kumppanisopimuksiamme.

Kojamon kaytdssé olevat harmaan talouden torjuntamallit ylit-
téavat monelta osin lain vaatimukset. Kaikkien toimittajaverkos-
toon kuuluvien yritysten tilaajavastuutietoja valvotaan jatku-
vasti tilaajavastuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani -pal-
velun kautta.

Hallinto- ja ohjausjarjestelméan toimivuuden seurantaa varten
Kojamolla on kaytdssaén ilmoitusmenettely (Whistleblowing),
jonka avulla seké yhtitn ulkoiset sidosryhmat etté tyontekijat
voivat ilmoittaa epaillyista vaarinkaytoksistd. Vuonna 2020 jar-
jestelmaan ei tullut ilmoituksia.

Liiketoiminnallamme on useita suoria ja valillisia vaikutuksia
ympardivaan yhteiskuntaan. Kojamo on merkittdva veronmak-
saja, joka maksaa kaikki veronsa Suomeen. Vuonna 2020 Ko-
jamon verot ja veroluonteiset maksut olivat noin 101 (90) mil-
joonaa euroa. Tyodllistava vaikutuksemme ulottuu oman toimin-
tamme liséksi muun muassa rakennuttamisen, korjaustoimin-
nan, kiinteistéhoidon ja siivouksen kumppanuuksiin. Valillinen
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tyollistamisvaikutuksemme vuonna 2020 oli 7 066 (4 951) hen-
kilétydvuotta.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etté kuluvan katsauskauden merkittavimmat ris-
kit ja epavarmuustekijat liittyvat Suomen talouden kehitykseen.
Lahiajan riskit aiheutuvat erityisesti COVID-19-pandemiasta.
Riskeihin ja niiden suuruuteen vaikuttaa erityisesti pandemian
kehittyminen sek& pandemian rajoitustoimenpiteiden laajuus ja
kesto. COVID-19-rokotusten viivAstyminen seké pandemian
kilhtyminen voivat pitkittda pandemian kestoa ja sen vaikutuk-
sia.

Suomen talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoi-
tusmarkkinoihin poikkeuksellisella tavalla. Nailla tekijoilla saat-
taa olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka
asuntojen kaypaan arvoon. Yleinen taloudellinen heikentymi-
nen voi aiheuttaa ty6ttomyytta, miké voi vaikuttaa asukkaiden
vuokranmaksukykyyn ja tata kautta yhtién vuokratuottoihin.
Vuokrasaamisten ja luottotappioiden maaran kehittymista seu-
rataan aktiivisesti.

Kaupungistumisen arvioidaan jatkuvan pidemmalla aikavalilla.
Pandemia ja siité johtuvat rajoitukset voivat kuitenkin lyhyella

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtid Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma paaoma
31.12.2020 on 356 022 296,62 euroa, josta tilikauden voitto on
52 406 266,95 euroa. Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole
tilikauden paéttymisen jélkeen tapahtunut olennaisia muutok-
sia.

Hallitus esittd& yhtidkokoukselle voitonjakokelpoisten varojen
kayttamista seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,37 euroa osak-
keelta eli yhteensa 91 443 427,63 euroa ja vapaaseen omaan
padomaan jatetddn 264 578 868,99 euroa.

Tiedotustilaisuus webcast-lahetyksena

Kojamo jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja
medialle suunnatun tiedotustilaisuuden 18.2.2021 klo 10.00
webcast-lahetyksend. Tilaisuuden kieli on englanti.

Webcast-lahetys tallennetaan ja se on my6hemmin saatavilla
yhtion verkkosivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-jul-
kaisut/taloudelliset-raportit/

Tiedotustilaisuutta voi seurata osoitteessa: https://kojamo.vide-

osync.fi/2020-g4-results

Tiedotustilaisuuteen voi osallistua my6s puhelimitse soitta-
malla numeroon:

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2020

aikavalilla vaikuttaa muuttohalukkuuteen seka estda muuttovir-
toja.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kasvaa Kojamon
keskeisilla toiminta-alueilla ja talla kysynnan ja tarjonnan vaih-
telulla voi olla vaikutusta Kojamon vuokralaisten vaihtuvuuteen
tai taloudelliseen vuokrausasteeseen ja taté kautta vuokratuot-
toihin.

Pandemian pitkittymisella voi olla vaikutuksia rakennusyhtiti-
den toimintaan, mik& saattaa heijastua hankkeiden viivastymi-
sena. Pandemian pitkittymisella voi olla vaikutuksia asunto- ja
kiinteistomarkkinoihin myds laajemmin, kuten asuntojen hintoi-
hin, vuokratasoihin ja tuottovaateisiin.

Rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen voi hankaloittaa rahoi-
tuksen saatavuutta tai nostaa rahoituksen hintaa.

Helsingissé helmikuun 18. paivana 2021

Kojamo Qyj
Hallitus

Lisatiedot:

Maija Hongas, sijoittajasuhdepdaallikkd, Kojamo Qyj, puh.
+358 20 508 3004

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

FI: +358 981 710 310
SE: +46 856 642 651
UK: +44 333 300 0804

US: +1 631 913 1422

Puhelimitse tilaisuuteen osallistuvia pyydetaan antamaan seu-
raava PIN-koodi: 58882215#
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EPRA:n 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 kayttdonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun
varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden paranta-
miseksi. Kojamo noudattaa raportointikdytanndissaan EPRA:n
suosituksia. Tassa osiossa kasitelladan EPRA-tunnuslukuja ja
niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta ja EPRA:n suosituksista
I6ytyy EPRA:n verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA:n uuden ohjeistuksen mukaan Kojamo siirtyy kaytta-
maan tilinpaatoksessa 2020 nettovarallisuuden esittdmiseen
uudistettuja tunnuslukuja EPRA Net Reinstatement Value
(NRV), EPRA Net Tangible Assets (NTA) ja EPRA Net Dis-
posal Value (NDV). Néaisté parhaiten Kojamon liiketoimintaa
kuvaa EPRA Net Reinstatement Value (NRV), jota Kojamo
seuraa paaasiallisena nettovarallisuutta kuvaavana tunnuslu-
kuna. Uudistetut tunnusluvut korvaavat EPRA nettovarallisuu-
den (NAV) ja EPRA:n oikaistun nettovarallisuuden (NNNAV).

10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
EPRA operatiivinen tulos, M€ 38,1 34,6 150,0 144,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,15 0,14 0,61 0,58
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 4117,3 3828,0
Osakekohtainen EPRA NAV, € 16,66 15,49
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 3219,2 3030,1
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 13,03 12,26
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 254,6 3953,3
Osakekohtainen EPRA NRV, € 17,21 16,00
EPRA Net Tangible Assets (NTA), M€ 4 253,8 3953,1
Osakekohtainen EPRA NTA, € 17,21 16,00
EPRA Net Disposal Value (NDV), M€ 3219,2 3030,1
Osakekohtainen EPRA NDV, € 13,03 12,26
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 4,2 4,2
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 4,2 4,2
EPRA vajaakayttoaste, % 3,7 2,8
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 12,9 15,8 13,5 15,0
EPRA Cost Ratio (ei sisdlla vajaakayton kustannuksia), % 11,1 14,3 11,7 13,6
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
Tilikauden voitto IFRS konsernin tuloslaskelmasta 154,4 672,1 312,9 825,2
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon -151,7 -801,4 -225,8 -872,4
(ii) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot - 0,1 0,7 -0,1
(iii) Vaihto-omaisuuden
luovutusvoitot ja -tappiot - -0,1 - -0,2
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,2 0,1 -0,1 3,3
(vi) Rahoitusinstrumenttien kéyvan arvon muutos -0,1 -1,3 0,8 2,0
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 35,4 165,1 61,5 186,2
EPRA operatiivinen tulos 38,1 34,6 150,0 144,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,15 0,14 0,61 0,58
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EPRA Nettovarallisuudet

M€ 2020 2019
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 3309,5 3090,6
(iv) Rahoitusinstrumenttien kéypéa arvo 81,1 69,5
(v.a) Laskennallinen vero 726,7 667,9
EPRA Nettovarallisuus (NAV) 4117,3 3828,0
Osakekohtainen EPRA NAV 16,66 15,49
M€ 2020 2019
EPRA NAV 4117,3 3828,0
(i) Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -81,1 -69,5
(i) Lainojen kéaypa arvo * -90,3 -60,5
(iii) Laskennallinen vero -726,7 -667,9
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV) 3219,2 3030,1
Osakekohtainen EPRA NNNAYV, € 13,03 12,26
* Lainojen kayvan arvon ja tasearvon valinen erotus.
2020 2019

M€ NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pdédoma 3309,5 3309,5 3309,5 3 090,6 3090,6 3090,6
Laimennettu nettovarallisuus 3309,5 3309,5 3309,5 3090,6 3090,6 3090,6
Laimennetun nettovarallisuuden kdypéa arvo 3309,5 3309,5 3309,5 3090,6 3090,6 3090,6
Ei sisally:

(v) Laskennallinen vero 726,7 726,4 667,9 667,9

(vi) Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 81,1 81,1 69,5 69,5

(vi.b) Aineettomat hyodykkeet -0,4 -0,2
Sisaltyy:

(ix) Lainojen kaypa arvo * -90,3 -60,5

(xi) Varainsiirtovero 137,3 137,3 125,2 125,2
Nettovarallisuus 4254,6 4 253,8 3219,2 3953,3 3953,1 3030,1
Osakekohtainen nettovarallisuus 17,21 17,21 13,03 16,00 16,00 12,26
* Lainojen kayvan arvon ja tasearvon valinen erotus.
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EPRA nettovarallisuus siltalaskelmat

M€ 2020 2019 M€ 2020 2019
EPRA NRV 4 254,6 3953,3 EPRA NRV 4 254,6 3953,3
Varainsiirtovero -137,3 -125,2 Varainsiirtovero -137,3 -125,2
Lainojen kaypa arvo -90,3 -60,5
Rahoitusinstrumenttien kéypa arvo -81,1 -69,5
Laskennallinen vero -726,7 -667,9
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA NTA 4 253,8 39531 EPRA NTA 4 253,8 3953,1
Ero laskennallisen veron kasittelyssa 0,3 - Laskennallinen vero -726,4 -667,9
Aineettomat hyddykkeet 0,4 0,2 Aineettomat hytdykkeet 0,4 0,2
Varainsiirtovero -137,3 -125,2 Varainsiirtovero -137,3 -125,2
Lainojen kéypéa arvo -90,3 -60,5
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -81,1 -69,5
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA NDV 3219,2 3030,1 EPRA NDV 3219,2 3030,1
Lainojen kaypa arvo 90,3 60,5
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 81,1 69,5
Laskennallinen vero 726,7 667,9
EPRA NAV 4117,3 3828,0 EPRA NNNAV 3219,2 3030,1
EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto
M€ 2020 2019
Sijoituskiinteistot 6 863,1 6 260,8
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Kehityshankkeet -571,3 -334,9
Valmis kiinteistékanta 6291,9 5926,1
Arvioidut ostajan kulut 125,8 118,5
Valmiin kiinteistdkannan bruttoarvo B 6417,8 6 044,6
Annualisoitu vuokratuotto 395,6 385,3
Kiinteistojen kulut -127,4 -128,9
Annualisoitu nettovuokratuotto A 268,2 256,4
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 268,2 256,4
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 4,2 4,2
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 4,2 4,2
EPRA Vajaakéayttdaste
M€ 2020 2019
Asuntojen tyhjakaytto A 13,8 10,2
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 375,4 365,2
EPRA vajaakayttdaste, % A/B 3,7 2,8
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EPRA Cost Ratios

M€ 10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
Sisaltyy:

(i) Hallintokulut 9,4 10,4 38,4 38,7
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 22,4 22,1 90,5 91,1
(i) Korjauskulut 10,9 12,8 35,8 36,9
(i) Kayttokorvaukset -2,4 -1,9 -8,5 -6,9
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0 -0,1 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat -0,1 -0,1 -0,3 -0,4
toiminnot

Ei sisally:

(vii) Maanvuokrakulut 0,0 0,0 0,0 0,1
(viii) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut,

joita ei laskuteta erikseen -32,1 -34,0 -121,7 -122,7
EPRA Cost (siséltda vajaakayton kustannukset) A 8,1 9,3 34,1 36,8
(ix) Suorat vajaakayton kustannukset -1,2 -0,9 -4,6 -3,6
EPRA Cost (ei sisélla vajaakayton kustannuksia) B 6,9 8,5 29,5 33,3
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 94,6 93,0 374,9 368,0
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvét kulut,

joita ei laskuteta erikseen -32,1 -34,0 -121,7 -122,7
Bruttovuokratuotto C 62,5 59,0 253,2 2453
EPRA Cost Ratio (sisaltaa vajaakayton kustannukset), % AlIC 12,9 15,8 13,5 15,0
EPRA Cost Ratio (ei sisédlla vajaakaytén kustannuksia), % B/C 11,1 14,3 11,7 13,6
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 10-12/2020 10-12/2019 1-12/2020 1-12/2019
Liikevaihto 97,1 95,1 383,9 375,3
Kiinteistéjen yllapitokulut -22,4 -22,1 -90,5 -91,1
Korjaukset -10,9 -12,8 -35,8 -36,9
Nettovuokratuotto 63,8 60,1 257,6 247,3
Hallinnon kulut -9,4 -10,4 -38,4 -38,7
Liiketoiminnan muut tuotot 1,0 0,5 3,6 2,2
Liiketoiminnan muut kulut -0,2 -0,2 -0,2 -0,5
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - -0,1 -0,7 0,1
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - 0,1 - 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3 151,7 801,4 225,8 872,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,3 -1,3 -1,1
Liikevoitto 206,7 851,2 446,3 1081,9
Rahoitustuotot 0,1 0,4 1,8 2,6
Rahoituskulut -13,8 -11,9 -57,0 -53,4
Rahoitustuotot ja -kulut -13,7 -11,5 -55,3 -50,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,2 0,2 0,2
Voitto ennen veroja 193,2 839,9 391,2 1031,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,4 -2,7 -16,9 -19,9
Laskennallisten verojen muutos -35,4 -165,1 -61,5 -186,2
Tilikauden voitto 154.,4 672,1 312,9 825,2
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 154,4 672,1 312,9 825,2
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,62 2,72 1,27 3,34

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,62 2,72 1,27 3,34
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 247,1 247,1 247,1 247,1
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 1,1 20,6 -11,9 -26,0

Laskennalliset verot edellisista -0,2 -4,1 2,4 5,2
Erat, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin tulosvaikutteisiksi 0,9 16,5 -9,6 -20,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 155,3 688,5 303,3 804,4
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 155,3 688,5 303,3 804,4
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Lyhennetty konsernitase

M€ Liite 31.12.2020 31.12.2019
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 0,4 0,2
Sijoituskiinteistét 3 6 860,7 6 260,8
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 4 29,8 30,9
Osuudet osakkuusyrityksista 11 2,4
Rahoitusvarat 7 0,7 0,7
Pitkaaikaiset saamiset 7,7 3,2
Johdannaissopimukset 6,7 0,0 0,2
Laskennalliset verosaamiset 16,0 14,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 6 916,4 6312,8
Myytavéana olevat pitkaaikaiset varat 10 2,4 -
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 6,7 0,1 0,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,8 0,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 10,5 7,7
Rahoitusvarat 7 117,5 132,1
Rahavarat 210,5 137,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 342,7 277,6
Varat yhteensa 7 261,5 6 590,4
Oma paéoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaadoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kéayvéan arvon rahasto -54,2 -44.7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3105,5 2877,0
Emoyhtidn omistajien osuus 3309,5 3090,6
Oma padoma yhteenséa 3309,5 3090,6
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 57 2832,6 24293
Laskennalliset verovelat 7445 683,8
Johdannaissopimukset 6,7 80,6 69,8
Varaukset 0,4 0,5
Muut pitk&aikaiset velat 4,6 51
Pitk&aaikaiset velat yhteensa 3662,7 3188,4
Lyhytaikaiset velat
Lainat 57 220,7 2449
Johdannaissopimukset 0,6 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 6,7 2,3 2,0
Ostovelat ja muut velat 65,6 64,3
Lyhytaikaiset velat yhteens&a 289,2 3114
Velat yhteensa 3952,0 3499,8
Oma padédomaja velat 7 261,5 6 590,4
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Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 312,9 825,2
Oikaisut -90,6 -614,5
Kéayttopadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -2,1 0,6
Vaihto-omaisuuden muutos 0,0 0,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,6 -0,8
Maksetut korot -50,5 -48,6
Saadut korot 0,8 0,8
Muut rahoituserat -6,1 0,0
Maksetut verot -20,3 -22,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 147,7 140,8
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -378,6 -273,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,1 0,0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,4 -0,2
Sijoituskiinteistdjen myynnit 3,5 26,1
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynnit - 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -210,0 -111,1
Rahoitusvarojen luovutustulot 224.8 152,5
My®onnetyt pitkaaikaiset lainat -4,8 0,0
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 0,4
Saadut korot ja osingot investoinneista 1,1 0,3
Investointien nettorahavirta -364,2 -206,0
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen nostot 643,5 289,8
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -268,2 -164,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 261,8 139,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -261,8 -139,9
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,6 -1,6
Maksetut osingot -84,0 -71,7
Rahoituksen nettorahavirta 289,7 52,4
Rahavarojen muutos 73,2 -12,8
Rahavarat kauden alussa 137,3 150,1
Rahavarat kauden lopussa 210,5 137,3
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Lyhennetty laskelma konsernin oman padaoman muutoksista

o 3 3
j}
© @ c g 5
£ h s gc 8 g
9 IS > > o = c c g
s = ® = T = S ow @ ©
=% 73 c o = a0 o2 Em Y ®© D
Q b @ = o5 - o s c o C
= 3 28 S5Ga 28 32§ © 3
o x X< Sec 5= EE= £ =
M€ o) > x® %ol ¥ S oo S oS
Oma p&éoma 1.1.2020 58,0 35,8 -44.7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -9,6 -9,6 -9,6
Tilikauden tulos 312,9 312,9 312,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa -9,6 312,9 303,3 303,3
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,3 -0,3 -0,3
Osingonjako -84,0 -84,0 -84,0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -84,4 -84,4 -84,4
Oman padoman muutokset yhteensa -9,6 228,5 218,9 218,9
Oma p&éoma 31.12.2020 58,0 35,8 -54,2 164,4 31055 33095 33095
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Oma p&déoma 1.1.2019 58,0 35,8 -23,9 164,4 21237 2358,1 23581
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -20,8 -20,8 -20,8
Tilikauden tulos 825,2 825,2 825,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -20,8 825,2 804,4 804,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,3 -0,3 -0,3
Osingonjako -71,7 -71,7 -71,7
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -71,9 -71,9 -71,9
Oman padoman muutokset yhteensé -20,8 753,3 732,5 732,5
Oma paédoma 31.12.2019 58,0 35,8 -44,7 164,4 2877,0 3090,6 3090,6
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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 35 802 vuokra-asuntoa eri puolilla maata
31.12.2020.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen yh-
ti6, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekistergdity osoite Manner-
heimintie 168, 00300 Helsinki. Jaljennds konsernitilinpaatok-
sestd on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai
emoyrityksen paakonttorista.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaq Helsingin pre-
listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin porssilistalla 19.6.2018.
Liséksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukkovel-
kakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n pérssilistalla. Yh-
tion kolme muuta joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin
porssin viralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopaperimarkki-
nalain 7 luvun 3 8:n mukaiseksi séanndllisen tiedonantovelvol-
lisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt taman tilinpaatdstiedot-
teen julkistettavaksi kokouksessaan 18.2.2021. Kojamon tilin-
paatos ja hallituksen toimintakertomus seka selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta ja palkitsemisraportti vuodelta 2020 jul-
kaistaan pdrssitiedotteena 18.2.2021, jolloin kyseiset doku-
mentit ovat saatavilla yhtion verkkosivuilla osoitteessa

www.kojamo.fi.

2. Myyntituotot

Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

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

Vuotta 2020 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintar-
kastettuun tilinpaatdkseen vuodelta 2020. Suluissa olevat luvut
viittaavat vuoden 2019 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailukau-
della tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa, ellei
toisin ole mainittu.

Tilinpaatostiedotteen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti
edellyttdd Kojamon johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen seka kauden tuottojen ja kulujen maariin. Liséksi johto
joutuu kayttdmaan harkintaa laatimisperiaatteiden soveltami-
sessa. Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja oletuk-
sista. Merkittdvimmat taman tilinpaatdstiedotteen osa-alueet,
joissa johto on kayttanyt harkintaa seka ne tulevaisuutta kos-
kevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat
merkittéavan riskin Kojamon varojen ja velkojen kirjanpitoarvo-
jen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana
ovat samoja, jotka on esitetty konsernitilinpdatoksessa 2020.
Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstru-
menttien kaypien arvojen maarittdminen. COVID-19-pandemi-
alla saattaa olla vaikutuksia asunto- ja rahoitusmarkkinoihin
poikkeuksellisella tavalla. Nailla tekijoilla saattaa olla vaikutuk-
sia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seké asuntojen kay-
paan arvoon.

M€ 1-12/2020 1-12/2019
Vuokratuotot 374,9 367,9
Vesimaksut 8,0 6,2
Saunamaksut 0,5 0,6
Muut palvelumyynnin tuotot 0,1 -
Yhteensa 383,5 374,8

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustu-
vista vuokratuotoista. IFRS 15:n soveltamisalaan siséaltyvat
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konsernin liiketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat
vuokralaisilta perittavat kayttokorvaukset.
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3. Sijoituskiinteistot
Arvostusmenetelman muutos
Kojamo on siirtynyt sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon madrit-

tamisessa ns. kauppa-arvomenetelmasta tuottoihin perustu-
vaan arvostusmenetelmaéan 31.12.2019 alkaen. Muutoksessa

on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta. Muutosta ei so-
velleta takautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteistdjen
kaypéaan arvoon oli noin 800 miljoonaa euroa. Tuottoihin pe-
rustuva arvostusmenetelma mahdollistaa yhtién paremman
vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvalisiin vertailuyhtidihin.

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. ¥ 6 260,8 5093,2
Hankitut sijoituskiinteistot ¥ 2 348,7 288,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 27,1 30,7
Myydyt sijoituskiinteistot -4,2 -26,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 3,8 1,9
Siirto aineellisista kayttdomaisuushyddykkeista 1,2 -
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta *? 225,8 872,4
Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo kauden lopussa 6 863,1 6 260,8
Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistdja 2,4 (0,0) miljoonaa euroa.

U Siséltas IFRS 16 Vuokrasopimukset.

2 Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

Sijoituskiinteistéjen kaypiin arvoihin sisaltyvat kayttdoikeusomaisuuseréat

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Kaypa arvo 1.1. 60,2 60,5
Liséykset/vahennykset 8,3 0,8
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,1
Kaypa arvo kauden lopussa 67,4 60,2

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 kayttdiat vaikuttavat ajanmukaista-
misinvestointien suunnitteluun.

Aktivoidut vieraan pddoman menot olivat 3,8 (1,9) miljoonaa
euroa. Aktivointikorkokanta oli 2,1 (2,2) prosenttia.

Sijoituskiinteistéjen arvo arvostusmenetelmittain

Vuonna 2020 ostettiin yhteensa 71 vuokra-asuntoa, joista
kaikki paakaupunkiseudulle.

Vuonna 2019 ostettiin yhteensa 260 vuokra-asuntoa. Muun
muassa Valion Elakekassalta seka Valion Keskindiselta Va-
kuutusyhtiolté ostettiin 143 vuokra-asuntoa.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Tuottoarvo * 6157,1 5740,7
Tasearvo 638,7 459,9
Kéayttboikeusomaisuuserat 67,4 60,2
Yhteensa 6 863,1 6 260,8
* Sisaltéda kassavirtaperusteisen arvonmaéarityksen (DCF) kohteet 6 059,5 M€ seka muita tuottoarvokohteita 97,6 M€.
Asuntojen lukumaéara 31.12.2020 31.12.2019
Tuottoarvo 33 527 32 286
Tasearvo 2275 2 986
Yhteensa 35 802 35272
Kojamo on kayttanyt tuottoihin perustuvaa arvostusmenetel-
maé soveltaessaan seuraavia keskimaaraisia parametreja:
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Keskimaaraiset arvostusparametrit

31.12.2020
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat sy6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,83 5,06 4,23
Inflaatio-oletus, % 1,5 15 1,5
Markkinavuokrat, neli6illa painotettu, €/m?/kk 18,93 14,65 16,82
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,09 6,04 6,07
10 vuoden keskiméaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,4 96,9
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,6 1,8
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
31.12.2019
Paéakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa

Muut kuin havainnoitavissa olevat syo6ttétiedot:
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,84 5,05 4,25
Inflaatio-oletus, % 15 15 1,5
Markkinavuokrat, neliéilla painotettu, €/ mkk 18,70 14,48 16,58
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/ m?/kk 6,11 6,07 6,09
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 98,0 96,4 97,1
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,6 1,8
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon laskennan herkkyysanalyysi
Tuottoarvokohteet 31.12.2020
Muutos % (suhteellinen) -10 % 5% 0 % 5 % 10 %
Muutos, M€
Tuottovaatimus 678,2 321,1 -290,3 -553,9
Markkinavuokrat -766,5 -383,2 383,2 766,5
Hoitokulut 250,6 125,3 -125,3 -250,6
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0 % 1% 2%
Muutos,M€
Taloudellinen kayttdaste -157,7 -78,8 78,8 157,7
Tuottoarvokohteet 31.12.2019
Muutos % (suhteellinen) -10 % 5% 0% 5% 10 %
Muutos, M€
Tuottovaatimus 636,6 301,6 -273,8 -521,7
Markkinavuokrat -734,2 -366,7 365,9 732,6
Hoitokulut 242,4 1211 -122,0 -243,6
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€
Taloudellinen kayttbaste -151,0 -75,3 75,0 149,8

Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen maaritta-
minen

Kojamon konsernitilinpaatdksessa sijoituskiinteistdjen kaypien
arvojen maarittdminen on se keskeisin osa-alue, johon liittyy
vaikutuksiltaan suurimpia kaytetyista arvioista ja oletuksista
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johtuvia epavarmuustekijoita. Sijoituskiinteistdjen kaypien ar-
vojen maarittaminen edellyttad merkittavia johdon arvioita ja
oletuksia. Arviot ja oletukset liittyvat erityisesti tuottovaatimus-
ten, vajaakayton ja vuokratason tulevaan kehitykseen.
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Kojamo kayttaad arvostusmenetelmia, jotka ovat kyseisissa olo-
suhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kaypien arvojen maarittamiseksi. Kojamo pyrkii kaytta-
m&an mahdollisimman paljon merkityksellisia havainnoitavissa
olevia syottétietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin ha-
vainnoitavissa olevia syottotietoja.

Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai ra-
kennuksen osa), jota Kojamo pitaa hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai nitd molem-
pia. Omaisuuseré voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuo-
dossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kaytetyt omaisuuserat
ovat omassa kaytdssa olevia kiinteistdja ja ne siséltyvat taseen
aineellisiin kayttéomaisuushyodykkeisiin. Verrattaessa sijoitus-
kiinteistdd omassa kaytdssé olevaan kiinteistddn erona on se,
ettd sijoituskiinteistd kerryttéda rahavirtoja pitkalti yhteison
muista omaisuuserista riippumatta.

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

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kaytdsta pysyvasti eiké sen luovuttamisesta
ole odotettavissa vastaista taloudellista hy6tyd. Luovutusvoitot
ja -tappiot esitetaén tuloslaskelmassa omana nettomaéraisena
eranaan.

Sijoituskiinteistdihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsdadénndllisia luovu-
tus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoi-
tuskiinteisttja omistavaan yhtidodn (ns. yleishyddyllisyysrajoi-
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 pysyvié rajoituk-
sia. Kohderajoitukset sisaltdvat mm. kohteen asuntojen kayt-
toéon, asukasvalintaan, vuokranmaéritykseen ja luovutukseen
liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon siséllytetdén transaktiomenot kuten varainsiirtoverot ja asi-
antuntijapalkkiot, seké lisdtaan perusparannuksista johtuvat
aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon siséllytetdéan myos
sijoituskiinteistdihin liittyvat vieraan pddoman menot kuten kor-
kokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat vélittdmasti sijoitus-
kiinteistdjen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perus-
teena on, etta sijoituskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttava
hy6dyke, eli sellainen hyédyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttdtarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan
pitkan ajan. Vieraan pddoman menojen aktivointi aloitetaan,
kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuus-
erd on olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttdtarkoitusta tai
myyntid varten. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat
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joko menot, jotka kertyvat rakennushanketta varten nostetuista
lainoista tai menot, jotka ovat kohdistettavissa rakennushank-
keelle.

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

Kojamossa sijoituskiinteistéjen arvonmaadritys tehdéan yhti-
0ssa sisaisesti neljdnnesvuosittain. Arvioinnin tulokset rapor-
toidaan johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle.
Arvonmaaritysprosessi ja markkinatilanne sekd muut kiinteisto-
jen kayvén arvon arviointiin vaikuttavat tekijat kaydaan lapi nel-
jAnnesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Ko-
jamon raportointiaikataulun mukaisesti. Neljannesvuosittain ul-
kopuolinen riippumaton asiantuntija antaa lausunnon Kojamon
omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityk-
sessé sovelletuista arviointimetodeista seka arvioinnin laa-
dusta ja luotettavuudesta. Lausunto tilanteesta 31.12.2020 on
saatavilla Kojamon verkkosivuilla.

Kayvan arvon hierarkia

Kéayvan arvon maarittdmiseen kaytettavien arvostusmenetel-
mien syo6ttotiedot luokitellaan kolmelle eri kéypien arvojen hie-
rarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syottotietojen lahtee-
seen.

Tason 1 syottotiedot

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

Tason 2 syottétiedot

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

Tason 3 syottotiedot

Sijoituskiinteistdd koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syottétiedot.

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

Arvostusmenetelméat 31.12.2019 alkaen

Kojamon maarittdmat sijoituskiinteistéjen kayvat arvot perustu-
vat: tuottoarvoon tai tasearvoon (hankintameno).
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Tuottoarvo

Arvonmaaéritys perustuu diskonttaamalla tehtédvaan 10 vuoden-
kassavirtalaskentaan (DCF), jossa kohteen paatearvo laske-
taan suoralla padomituksella vuoden 11. nettotuoton perus-
teella. Diskonttokorkona kaytetdan 10 vuoden kassavirran
tuottovaatimusta inflaatiolla lisattyna.

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

Valmiina hankitut kiinteistdt arvostetaan ensimmaisessa vuosi-
neljanneksesséa hankintamenoon ja sen jalkeen tuottoarvome-
netelmén mukaan.

Tuottoarvomenetelmalla maaritellaén rajoituksista vapaiden
kohteiden arvo.

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

Tuottovaateet analysoidaan vuosineljanneksittain arvonmaéri-
tyksen yhteydessa. Tuottovaade maaritellaan kuntatasolla si-
ten, etté suurimmissa kaupungeissa maaritellaan useampia
alueellisia tuottovaateita ja pienemmissa kaupungeissa maarit-
tely tehddan kuntatasolla. Rivitalojen tuottovaatimusta noste-
taan 20 prosenttiyksikkda. Sellaiset kohteet, joissa on erityisen
paljon muita kuin asuinkaytdssa olevia tiloja (yli 40 % koko-
naispinta-alasta), analysoidaan erikseen.

Kohteen ikdan perustuva tuottovaatimuksen muutos on seu-
raava: yli 15 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta
+10,0 %, yli 30 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta
+20,0 %.

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:

Kohteen ika tai aika viimei-

sen peruskorjauksen valmis-

tumisesta Varaus (€/m2/kk)
0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
30-40 vuotta 1,50
>40 vuotta 2,00

Tasearvo

Tasearvomenetelmalld maaritellaén sellaisten asuin- ja liike-
kiinteistdjen arvo, joiden luovutushinta on aravarajoituslainsaa-
danndssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei maaraydy va-
paasti. Lisaksi kohteiden vuokranmadaritys on paasaantoisesti
ns. omakustannusperusteinen eli kohteiden vuokra ei ole va-
paasti maéariteltavissa.
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Tasearvomenetelmalla maaritellaan seuraavien rajoitusryhmiin
kuuluvien kohteiden arvo: arava ja 40 vuoden korkotuki.

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

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja omaisuuserien
hankinta

Kojamon tekemét sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitellaan kir-
janpidossa joko omaisuuseran tai omaisuuseraryhman hankin-
toina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistamiset soveltamis-
alaan kuuluvina liiketoimintojen yhdistamisind. Se, onko ky-
seessa liiketoimintojen yhdistaminen, ratkaistaan IFRS 3:n pe-
rusteella ja tima edellyttda johdon harkintaa.

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

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

Hankinnat, jotka eivat tayta IFRS 3:n liiketoiminnan mééritel-
mad, kasitellddn kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien hankin-
tana. Tallgin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eika laskennallisia
veroja.
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4. Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Kirjanpitoarvo kauden alussa 30,9 30,5
Lisaykset 0,6 15
Véahennykset - -0,1
Siirto sijoituskiinteistoihin -0,5 -
Tilikauden poistot -1,2 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 29,8 30,9

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

set, maa-alueet seké koneet ja kalusto. Kayttdoikeusomai-
suusera sisaltaéd IFRS 16 Vuokrasopimukset —standardin mu-

kaiset autoleasingit, joista erittely:

M€ 31.12.2020 31.12.2019
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,9 1,0
Lisaykset/vahennykset 0,5 0,3
Tilikauden poistot -0,4 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 1,0 0,9
5. Korolliset velat
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 1688,3 1191,8
Lainat rahoituslaitoksilta 1046,7 1135,8
Korkotukilainat 30,8 39,2
Muut lainat - 2,4
Vuokrasopimusvelka 66,7 60,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2832,6 2429,3
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat - 100,0
Lainat rahoituslaitoksilta 153,3 37,5
Korkotukilainat 7,0 49,9
Yritystodistukset 50,0 50,0
Muut lainat 8,8 6,5
Vuokrasopimusvelka 1,6 1,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 220,7 2449
Korolliset velat yhteensa 3053,3 2674,2

Kojamo on noudattanut IFRS 16 Vuokrasopimukset —standar-
dia 1.1.2019 alkaen, minka mukaan aikaisemmin muina vuok-
rasopimuksina kasitellyt tonttien vuokrasopimukset on kirjattu
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kasvattamaan konsernin sijoituskiinteistéjen arvoa ja korollis-

ten velkojen maaraa.
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6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvét arvot

31.12.2020 31.12.2019

M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus - -71,4 -71,4 -60,6

Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa - -9,5 -9,5 -9,3
Sahkojohdannaiset 0,1 -0,3 -0,1 0,5
Yhteensa 0,1 -81,2 -81,1 -69,5
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2020 31.12.2019
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 919,2 970,0

Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 41,9 42,6
Yhteensa 961,1 1012,6
Sahkojohdannaiset, MWh 74 448 135 960

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korko-
johdannaisista kirjattiin kéyvén arvon rahastoon -11,9 (-26,0)
miljoonaa euroa. Rahavirran suojaustuloksista siirrettiin laajan
tuloksen erista tulosvaikutteiseksi 1,1 (1,1) miljoonaa euroa.

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2020

Korkojohdannaiset erdantyvét vuosina 2021-2035. Tilinpaa-
toshetkella koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 5,1
(5,7) vuotta. Sahkdjohdannaiset erdantyvat vuosina 2021-

2022.
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7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain

31.12.2020
Tasearvo Kaypa arvo

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

Sahkojohdannaisssaamiset 0,1 0,1 0,1
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 118,2 80,5 37,0 0,7 118,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 210,5 210,5 210,5

Myyntisaamiset 55 5,5
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 81,0 81,0 81,0

Sahkojohdannaisvelat 0,3 0,3 0,3
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 1 364,9 1368,4 1368,4

Joukkovelkakirjalainat 1688,3 1797,7 1797,7

Ostovelat 19,1 19,1

31.12.2019
Tasearvo Kaypé arvo

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

Sé&hkojohdannaisssaamiset 0,5 0,5 0,5
Kéaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 132,8 129,6 2,5 0,7 132,8
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 137,3 137,3 137,3

Myyntisaamiset 5,7 57
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 70,0 70,0 70,0

Sahkojohdannaisvelat 0,0 0,0 0,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 13824 1385,2 1385,2

Joukkovelkakirjalainat 1291,8 1349,5 1349,5

Ostovelat 15,6 15,6

Vuoden 2020 aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla.
Vaihtuvakorkoisten lainojen kdypé arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien laino-
jen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot perus-
tuvat markkinanoteerauksiin. Muiden kiinteékorkoisten velko-
jen kaypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin, joissa
syottotietoina kaytetdan markkinakorkoja.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, joudu-
taan kayttdmaan harkintaa kdyvén arvon ja arvonalentumisen
madrittAmisessa. Joissain korkojohdannaisissa saatetaan
kayttda ulkopuolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista
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harkitaan, jos arvonalentuminen on merkittava tai pitk&aikai-
nen. Mikéli arvonalentumistappion maéara pienenee jollakin
mydhemmalla tilikaudella ja vahennyksen voidaan katsoa liitty-
van arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan, ar-
vonalentuminen perutaan.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdypéaéan arvoon, luo-
kitellaan kolmelle kdyvén arvon hierarkian tasolle arvostusme-
netelmien luotettavuuden mukaisesti:
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Taso 1:

Instrumentin kdypé arvo perustuu taysin samanlaisten instru-
menttien noteerattuihin hintoihin toimivilla markkinoilla.

Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu
markkinahinta, joka voi olla johdettu suoraan tai epasuoraan
noteeratuista markkinatiedoista. Kéyvat arvot ovat maaritetty

Taso 3 tdsmaytyslaskelma

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

arvostus- menetelmien avulla. Niiden taustalla on sy6ttétietona
markkinahintanoteerauksia sisaltaen mm. markkinakorkoja,

luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kdypéa arvo
ei ole luotettavasti johdettavissa ja kdyvan arvon maarityk-
sessa on kaytetty syoéttotietoja, jotka eivat perustu todettavissa

olevaan markkinatietoon.

M€ 31.12.2020  31.12.2019
Tilikauden alussa 0,7 0,6
Muutos 0,0 0,0
Tilikauden lopussa 0,7 0,7

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

8. Osakekohtainen tulos

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

on asianmukainen arvio kayvasta arvosta.

1-12/2020 1-12/2019
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ 312,9 825,2
Osakkeiden lukumaarén painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 247,1
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 1,27 3,34
Laimennettu, € 1,27 3,34
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
9. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat
M€ 31.12.2020  31.12.2019
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 1048,5 1298,1
Annetut kiinnitykset 1059,7 1401,1
Pantatut osakkeet ¥ 173,9 220,4
Pantatut vakuudet yhteensa 1233,6 16215
Muut annetut vakuudet
Kiinnitykset ja osakkeet 59 16,9
Takaukset 2 514,0 500,2
Talletusvakuudet 0,1 0,1
Muut annetut vakuudet yhteensa 520,1 517,1
1 Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
2 Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia
takauksia, ja naille lainoille on annettu vakuudeksi myés kiinnityksia.
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10. Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuus-
erat

Kojamon Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria oli Sijoi-
tuskiinteistot 2,4 (0,0) miljoonaa euroa tilikauden lopussa.
Omaisuusera koostuu yhdesté erillistontista.

Sijoituskiinteistot on arvostettu kéypaan arvoon tilinpaatok-
sessé (kayvan arvon hierarkiataso 3).

11. COVID-19-vaikutukset

Kojamo on selvittdnyt COVID-19-pandemian vaikutuksia kon-
sernin tulokseen, taseeseen ja rahavirtoihin ja todennut, etta
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pandemialla ei ole ollut merkittavia vaikutuksia konsernin nai-
hin eriin tilikaudella.

12. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Kojamo Oyj on 7.1.2021 allekirjoittanut Danske Bank A/S,
Suomen sivuliikkeen kanssa uuden 75 miljoonan euron suurui-
sen sitovan valmiusluottolimiitin. Valmiusluottolimiitti on vakuu-
deton ja sen maturiteetti on 3 vuotta kahdella yhden vuoden li-
saoptiolla. Rahoituslimiittia tullaan kayttdmaan yhtion yleisiin
rahoitustarpeisiin ja se korvaa Danske Bankin kanssa solmitun
vuonna 2021 eraéntyvan 55 miljoonan euron suuruisen val-
miusluottolimiitin.
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-ohjeistuksen mukaiset tas-

maytyslaskelmat

Laskenta-

kaava 10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
Liikevaihto, M€ 97,1 95,1 383,9 375,3
Nettovuokratuotto, M€ 1 63,8 60,1 257,6 247,3
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 65,7 63,3 67,1 65,9
Voitto ennen veroja, M€ 3 193,2 839,9 391,2 1031,3
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 206,9 851,5 447,6 1083,1
Kayttokate likevaihdosta, % 5 213,0 895,7 116,6 288,6
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 55,2 50,0 222,6 210,3
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 56,8 52,6 58,0 56,0
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 8 38,0 34,6 151,5 140,7
FFO liikevaihdosta, % 9 39,1 36,4 39,5 37,5
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta, € 10 0,15 0,14 0,61 0,57
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 38,0 34,6 151,5 140,7
Oikaistu kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (AFFO), M€ 12 124,4 110,0
Sijoituskiinteist6t, M€ 6 863,1 6 260,8
Taloudellinen vuokrausaste, % 26 96,4 97,2
Korollinen vieras paadoma, M€ 13 3053,3 2674,2
Oman paédoman tuotto-% (ROE) 14 9,8 30,3
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 15 7,4 20,5
Omavaraisuusaste, % 16 45,6 46,9
Loan to Value (LTV), % 2 17 41,4 40,5
Vapaiden varojen osuus, % 18 79,4 69,8
Korkokate 19 4,1 4,2
Vakavaraisuusaste 20 0,39 0,39
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,14 0,20
Osakekohtainen tulos, € 0,62 2,72 1,27 3,34
Osakekohtainen oma paaoma, € 13,39 12,51
Osinko/osake, € ¥ 0,37 0,34
Osinko tuloksesta, % 22 29,1 10,2
Hinta/voitto-suhde (P/E) 23 14,3 49
Efektiivinen osinkotuotto, % 24 2,0 2,1
Bruttoinvestoinnit, M€ 25 107,2 84,3 371,2 259,9
Henkildsto tilikauden lopussa 317 296

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

3 2020: hallitus esitt4a yhtiokokoukselle, etté osinkoa jaetaan 0,37 euroa/osake.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Kojamo esittdé vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoi-
mintansa taloudellista kehitysta ja parantaakseen vertailukel-
poisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilin-
paatésstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat
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merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyytikoille sek&a
muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitéa IFRS-
tilinpaatdsnormistossa maériteltyja tunnuslukuja korvaavina

mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)

3)

4)

5)

6)

7

8)

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto
liikevaihdosta, %

Voitto ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate
liikkevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate
(Adjusted EBITDA)

Oikaistu kayttokate
likevaihdosta, %

Kassavirta ennen
kayttopadoman
muutosta (FFO)

Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

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

Nettovuokratuotto X 100

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

Voitto ennen veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus osak-
kuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennal-
listen verojen muutos

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

Kayttokate % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja
-tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden pitk&aikaisten varojen
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.

Oikaistu kayttokate

daL X 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liilkevaihtoon.

Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero

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 seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypéaan ar-
voon arvostamisesta.
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9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassa-
virta ennen kayttépaa-
oman muutosta

FFO ilman
kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta
ennen kayttbpadoman
muutosta (AFFO)

Korollinen vieras padoma

Oman paaoman

tuotto-% (ROE)

Sijoitetun pddoman
tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Kassavirta ennen kayttdépaddoman muutosta (FFO) % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittaa kassavirta ennen kayttopaa
omanmuutosta osuuden yksittéiselle 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 liilketoiminnan tuottamaa kassa-
virtaa ennen kayttdépadoman 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 kdyp&an arvoon arvostamisesta.

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto

- - x 100
Oma paaoma, vuoden 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

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

Sijoitetun padoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun padomaan. Tunnus-
lukukuvaa konsernin kykyéa tehdé 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

o o x 100
Sijoituskiinteistét

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

19)

20)

21)

22)

23)

24)

25)

Vapaiden varojen
osuus, %

Korkokate

Vakavaraisuusaste

Vakuudellisten lainojen
osuus taseesta

Osinko tuloksesta, %

Hinta/voitto-suhde
(P/E)

Efektiivinen
osinkotuotto, %

Bruttoinvestoinnit

Muut tunnusluvut

Taloudellinen
vuokrausaste, %

Vakuuksista vapaat varat

Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttokate, rullaava 12kk

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

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

Korolliset velat* - Rahavarat

Varat

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.

x 100

*Tunnusluvun Kkorollisiin velkoihin siséltyy korollinen vieras padoma, Myytévana oleviin pitk&aikaisiin

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

Vakuudellinen korollinen vieras pddoma

Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

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

Osakkeen paatdskurssi

Osakekohtainen tulos

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

Osakekohtainen osinko

Osakkeen paatdskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin valista suhdetta.

Hankitut sijoituskiinteistdt + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan pddoman
menot

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

Vuokratuotot

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto

x kojamo  Tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2020

x 100

x 100

x 100

39



Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

Tunnuslukujen tdsmaytyslaskelmat

M€ 10-12/2020 10-12/2019 2020 2019
Tilikauden voitto 154,4 672,1 312,9 825,2
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3 1,3 11
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot - 0,1 0,7 -0,1
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot - -0,1 - -0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistjen arvostamisesta kéypaan arvoon -151,7 -801,4 -225,8 -872,4
Rahoitustuotot -0,1 -0,4 -1,8 -2,6
Rahoituskulut 13,8 11,9 57,0 53,4
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 34 2,7 16,9 19,9
Laskennallisten verojen muutos 35,4 165,1 61,5 186,2
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 55,2 50,0 222,6 210,3
Rahoitustuotot ja -kulut -13,7 -11,5 -55,3 -50,8
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon -0,1 -1,3 1,0 1,1
Oikaistut nettorahoituskulut -13,8 -12,7 -54,2 -49,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,4 -2,7 -16,9 -19,9
Kassavirta ennen kayttépaaoman muutosta (FFO) 38,0 34,6 151,5 140,7
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 38,0 34,6 151,5 140,7
Oma paaoma 3309,5 3090,6
Varat 7 261,5 6 590,4
Saadut ennakot -6,6 -6,7
Omavaraisuusaste, % 45,6 46,9
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 5327,0 4296,3
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistét 97,6 25,6
Lyhytaikaiset varat 342,7 277,6
Vapaat varat yhteensa 5767,3 4 599,6
Varat 7 261,5 6 590,4
Vapaiden varojen osuus, % 79,4 69,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 222,6 210,3
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -54,2 -49,7
Korkokate 4,1 4,2
Korollinen vieras paaoma 3053,3 2674,2
Yli 90 paivan paéasta eraéntyvat kauppahinnat - 8,7
Rahavarat 210,5 137,3
Korolliset velat - Rahavarat 2842,8 2545,6
Varat 7 261,5 6 590,4
Vakavaraisuusaste 0,39 0,39
Vakuudelliset velat 1048,5 1298,1
Varat 7 261,5 6 590,4
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,14 0,20
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