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Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2024

Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat, sijoituskiinteistdjen arvoissa ei merkittavaa muutosta

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

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

Yhteenveto tammi—-maaliskuusta 2024

e Liikevaihto kasvoi 4,7 prosenttia ja oli 113,3 (108,2) miljoo-
naa euroa.

e Nettovuokratuotto kasvoi 1,9 prosenttia ja oli 60,6 (59,5)
miljoonaa euroa. Nettovuokratuotto oli 53,5 (55,0) prosent-
tia liilkevaihdosta.

e Tulos ennen veroja oli 39,3 (24,0) miljoonaa euroa. Tulok-
seen siséltyy 11,1 (-9,0) miljoonan euron nettotulos sijoi-
tuskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka sijoi-
tuskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita -0,9 (0,0) mil-
joonaa euroa. Osakekohtainen tulos oli 0,13 (0,08) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) laski
11,5 prosenttia ja oli 25,5 (28,8) miljoonaa euroa.

o Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden paatty-
essa 8,1 (8,2) miljardia euroa sisaltaen 0,0 (7,5) miljoonaa
euroa Myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

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

e Taloudellinen vuokrausaste oli katsauskaudella 92,4
(92,2) prosenttia.

e Bruttoinvestoinnit olivat 8,4 (54,9) miljoonaa euroa eli 7,4
(50,8) prosenttia liikevaihdosta.

e Osakekohtainen oma padoma oli 14,83 (15,22) euroa, ja
oman padoman tuotto oli 3,5 (2,0) prosenttia. Sijoitetun
padoman tuotto oli 3,5 (2,3) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NRV (nettovarallisuus) laski 3,3
prosenttia ja oli 18,60 (19,23) euroa.

o Rakenteilla oli katsauskauden paattyessa 113 (1 485)
Lumo-asuntoa.

Kojamon omistuksessa oli katsauskauden lopussa 40 860

(39 550) vuokra-asuntoa. Edellisen vuoden maaliskuun jéalkeen
hankittiin 0 (985) asuntoa, valmistui 1 372 (1 397) asuntoa,
myytiin 73 (0) seka purettiin tai muuten muutettiin 11 (0) asun-
toa.

Konsernin nakymat vuodelle 2024 tasmennetty

Kojamo arvioi konsernin liilkevaihdon kasvavan vuonna 2024
edellisesta vuodesta 4—7 prosenttia (aiemmin 4—8 prosenttia).
Lisaksi yhtid arvioi konsernin kassavirran ennen kayttopaa-
oman muutosta (FFO) vuonna 2024 olevan 152—164 miljoonaa
euroa, ilman kertaluonteisia kuluja (aiemmin 154—166 miljoo-
naa euroa).

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

Saastoohjelma

Kojamo kaynnisti elokuussa 2023 s&astéohjelman, jolla yhtié
tavoittelee vuodelle 2024 yhteensa noin 43 miljoonan euron
saastoja kuluissa ja investoinneissa, joista kulujen osuuden ar-
vioidaan olevan noin 18 miljoonaa euroa. Ohjelman toimenpi-
teet tahtaavat yhtion kannattavuuden sailyttamiseen ja luotto-
luokituksen turvaamiseen.
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Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja
vuokrien kehityksesté seka valmistuvien asuntojen maarasta.
Nakymissa ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja
myyntien vaikutuksia liikevaihtoon eika kassavirtaan ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO).

Yhtidn johto voi vaikuttaa lilkkevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttdpadoman muutosta (FFO) yhtién oman liiketoiminnan
kautta. Yhtidn johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
s&addsymparistdon eika kilpailutilanteeseen.

Saastdohjelma on edennyt suunnitelman mukaisesti. Olemme
toistaiseksi pidattaytyneet uusista investoinneista ja vahenta-
neet muita kuin vuokrausta tukevia korjauksia. Osana saasto-
ohjelmaa kaynnistettiin muutosneuvottelut, jotka saatiin paa-
tokseen lokakuussa 2023. Muutosneuvotteluissa paatetyt lo-
mautukset ovat olleet kdynnissa alkuvuonna. Lisaksi kevaan



yhtidkokouksessa paatettiin, ettd osinkoa vuodelta 2023 ei
jaeta. Pidamme my&s mahdollisena kiinteistomyyntien toteut-
tamista vuoden 2024 aikana.

Keskeiset tunnusluvut

1-3/2024 1-3/2023 Muutos % 2023
Liikevaihto, M€ 113,3 108,2 4,7 4422
Nettovuokratuotto, M€ * 60,6 59,5 1,9 297,2
Nettovuokratuotto liikkevaihdosta, % * 53,5 55,0 67,2
Voitto/tappio ennen veroja, M€ * 39,3 24,0 63,7 -112,3
Kayttokate (EBITDA), M€ * 62,1 41,0 51,5 -39,9
Kayttokate liikevaihdosta, % * 54,8 37,9 -9,0
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 51,9 49,9 3,9 255,1
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % * 45,8 46,1 57,7
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ * 25,5 28,8 -11,5 167,2
FFO liikevaihdosta, % * 22,5 26,6 37,8
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 25,5 28,8 -11,5 167,2
Sijoituskiinteistét, M€ v 8 058,9 8197,0 -1,7 8 038,8
Taloudellinen vuokrausaste, % 92,4 92,2 93,0
Korollinen vieras pagoma, M€ *? 3676,0 3637,8 1.1 3600,4
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * 3,5 2,0 -2,4
Sijoitetun paaoman tuotto-% (ROI) * o) 2,3 -0,4
Omavaraisuusaste, % * 44,3 445 445
Loan to Value (LTV), % * @ 445 42,9 44,6
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 597,2 47525 -3,3 4 558,8
Bruttoinvestoinnit, M€ * 8,4 54,9 -84,7 190,7
Henkilostd katsauskauden lopussa 281 309 288
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 1-3/2024 1-3/2023 Muutos % 2023
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadgoman muutosta (FFO) * 0,10 0,12 -16,7 0,68
Osakekohtainen tulos 0,13 0,08 62,5 -0,36
Osakekohtainen EPRA NRV 18,60 19,23 -3,3 18,45
Osakekohtainen oma paaoma 14,83 15,22 -2,6 14,67

* Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista
tunnusluvuista osavuosikatsauksen Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-ohjeistuksen mukaiset tasmaytyslaskelmat -osiossa.
» Sisaltaa Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria.

2 Ej sisalla Myytéavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.

3 Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuserié tai Myytévana oleviin pitk&aikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
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Toimitusjohtajan katsaus

!

Liikevaihto ja nettovuokratuotto seka voitto ennen veroja kas-
voivat vuoden ensimmaisella neljanneksella. FFO laski vertai-
lukauteen nahden erityisesti rahoituskulujen ja kylmasta tal-
vesta johtuvan yllapitokulujen kasvun takia. Sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo ei muuttunut merkittavasti katsauskauden aikana.
Taloudellinen asemamme on vahva, ja maksuvalmiutemme on
hyva.

Vuokrausasteemme parani hieman vertailukaudesta, ja vaihtu-
vuus pysyi viime vuoden tasolla. Tavanomainen kausivaihtelu
nakyi talvikuukausien vuokrauksessa, ja vuokrausaste oli vuo-
denvaihdetta alempi. Kysynnan ja tarjonnan tasapainottuminen
on viela kesken. Vaikka uusien aloitusten maara on jo parin
vuoden ajan ollut poikkeuksellisen alhainen, valmistui markki-
naan runsaasti aikaisemmin aloitettuja kohteita. Téman takia
vuokra-asuntojen tarjonta on edelleen runsasta. Markkinassa
kaynnissa olevien projektien valmistuttua asuntotarjonnan va-
henemisen odotetaan alkavan eika uutta tarjontaa valmistu
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merkittdvassa maarin seuraavan kahden vuoden aikana. Ta-
man arvioidaan johtavan huomattavaan vuokra-asuntotarjon-
nan vahenemiseen. Meilld oli katsauskauden lopussa kayn-
nissa vain yksi kehityshanke, josta valmistuu kesakuun lop-
puun mennessa 113 Lumo-kotia. Olemme alkuvuonna tehneet
viime vuosia suurempia vuokrankorotuksia, ja tarjonnan kaan-
tyessa laskuun vuokrankorotusmahdollisuuksien odotetaan pa-
ranevan edelleen.

Viime syksyna aloittamamme saastoohjelma etenee suunnitel-
man mukaisesti. Henkildstdon lomautukset ovat toteutuneet, ja
olemme vahentaneet investointejamme merkittdvasti rajoittuen
aiemmin aloitettujen kehityshankkeiden ja ajanmukaistamisin-
vestointien loppuunsaattamiseen seka vuokrausta tukeviin kor-
jauksiin. Kulunut talvi oli kylma ja runsasluminen, mika yh-
dessa kasvaneen kiinteistbkannan kanssa nosti alkuvuoden yl-
I&pitokuluja. Hallinto- ja markkinointikulujen osalta saastét ovat
toteutuneet suunnitellusti.

Otimme onnistuneesti kayttéon uuden toiminnanohjausjarjes-
telman vuoden ensimmaisella neljanneksella. Projekti oli mit-
tava ponnistus, ja kdyttddnottoon osallistui henkiléstda l1api or-
ganisaation yli vuoden ajan. Uusi jarjestelma mahdollistaa te-
hokkuuden ja prosessien jatkokehittamisen sekéa digitalisaation
hy6tyjen kasvattamisen.

Saastoohjelman ja tehtyjen rahoitusjarjestelyjen ansiosta vuo-
sina 2024 ja 2025 eradantyvat lainat on katettu. Tammikuussa
laskimme liikkeeseen 200 miljoonan euron suuruisen vakuu-
dettoman joukkovelkakirjalainan private placementina. Tama
oli ensimmainen merkittadvan kokoinen euromaarainen asunto-
sijoitusyhtion tekema liikkeeseenlasku vuoden 2022 jalkeen.
Liséksi teimme maaliskuun lopussa 250 miljoonan euron suu-
ruisen vakuudellisen pankkirahoituksen kolmen yhteistyépank-
kimme kanssa.

Jani Nieminen

toimitusjohtaja



Toimintaymparisto
Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhti6één vaikuttaa
erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Suomen kas-
vukeskuksissa. Lisaksi yhtiddn vaikuttavat rahoitusmarkkinoi-

Liiketoimintaympariston avainluvut

den tilanne ja korot sek& makrotaloudelliset tekijat, kuten ta-
louskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissa olevat tulot, in-
flaatio, alueellinen véestdnkasvu ja kotitalouksien koon kehi-
tys.

% 2024E 2023
BKT:n kasvu 0,0 -1,0
Tyottdmyys 7.4 7,2
Inflaatio 1,9 6,2

Lahteet: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 4/2024

Valtiovarainministerion (VM) huhtikuussa julkaiseman taloudel-
lisen katsauksen mukaan maailmantalouden nakymat ovat pa-
rantumassa, kun inflaation hidastuminen ja korkojen lasku li-
saavat kulutusta ja investointeja. Kasvu painottuu I&hinna Yh-
dysvaltoihin ja nouseviin talouksiin, ja euroalueen kasvu on
téana vuonna edelleen heikkoa. Geopoliittiset jannitteet varjos-

tavat nakymia.

Suomen talouden ei odoteta kasvavan tana vuonna. Viime
vuoden heikko talouskehitys johtui etenkin palveluiden viennin
ja rakentamisen vdhenemisesta. Inflaatio on kuitenkin hidastu-
nut selvasti. Yksityinen kulutus on ollut lievasséa kasvussa, ja

Toimialan toimintaymparisto

Toimialan avainluvut

sen odotetaan nopeutuvan selvasti korkojen laskiessa ja osto-
voiman kasvaessa. Tydllisyyden ennustetaan laskevan hieman
tédnad vuonna, mutta kdantyvan ensi vuonna kasvuun talouden

toipuessa.

Hintapaineiden rauhoittuessa markkinat odottavat, ettd EKP
aloittaa koronlaskut kesakuussa. Yhdysvaltojen talouden
kasvu on sen sijaan yllattanyt vahvuudellaan, ja inflaatiopai-
neet ovat nousseet uudelleen. Fedin odotetaan aloittavan ko-
ronlaskut syksylla.

2024E 2023

Aloitetut asunnot, kpl 16 500 17 500
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 2 000 3600
aloitetut asunnot paakaupunkiseudulla n/a 8513
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * n/a 21 097
Rakennuskustannukset, muutos % n/a 1,1
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % 0,5 -7,0
-1,1- -8,8-

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat pagkaupunkiseudulla, muutos % 1,7 -7,9
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 2,0 1,4
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos % 1,2-1,6 0,4-1,0

* Rullaava 12 kk, joulukuu 2023

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, maaliskuu 2024; Paakaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot;

Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2023, joulukuu; Pellervon taloustutkimus, Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2024

Asuntoaloitusten maara romahti viime vuonna arviolta 17 500
aloitettuun asuntoon, mika on lahes 20 000 asuntoa edellis-
vuotta vihemman. Kaannetta ei ole viela nakyvissa. Raken-
nusteollisuus RT:n maaliskuussa julkaiseman suhdannekat-
sauksen mukaan asuntoaloitusten ennustetaan laskevan edel-
leen vuonna 2024 ja kaantyvan heikkoon kasvuun vasta
vuonna 2025.
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Asuntoja on viela runsaasti tarjolla aiemmin aloitetun tuotan-
non valmistuessa alkuvuodesta, mutta asuntoaloitusten ro-
mahdus ja pitkat rakennusajat johtavat RT:n mukaan asunto-
vajeeseen. Samaan aikaan kun tarjonta jaa alhaiseksi, kysyn-
nan odotetaan nousevan ensi vuonna voimakkaan kaupungis-
tumisen, hyvan tulokehityksen, kotitalouksien patoutuneiden
asuntotarpeiden ja korkojen laskun myd6ta.



Nordea arvioi maaliskuussa julkaisemassaan asuntomarkkina-
katsauksessa, etta valmistuvissa asunnoissa nahtaisiin pohja-
kosketus tdman vuoden elokuussa. Ylitarjontatilanteessa on
alueellista vaihtelua. Kysynnan ja tarjonnan tasapainottumisen
jélkeen ndhdaan voimakkaampaa vuokrien kasvua, mutta tadna
vuonna on jo odotettavissa nousua.

Kaupungistumisen vaikutukset

Nopea korkojen ja kustannusten nousu ja kiristynyt rahoituk-
sen saatavuus ovat vaikuttaneet myos korjausrakentamiseen.
RT:n mukaan korjausrakentaminen supistuu viela tana vuonna
ja lahtee kasvuun vasta vuonna 2025. Rakennuskustannusten
nousu pysahtyi viime vuonna, mutta kustannukset ovat tasaan-
tuneet aiempaa korkeammalle tasolle.

Vaeston Vuokralla

kasvu- asuvien kotitalouksien

ennuste, % osuus, %

Alue 2022-2040 2010 2022
Helsinki 22,4 47,1 50,4
P&aakaupunkiseutu 25,9 41,9 46,6
Helsingin seutu ? n/a 37,7 42,6
Jyvaskyla 8,0 40,2 46,0
Kuopio 3,5 36,5 421
Lahti -0,2 37,3 42,0
Oulu 9,6 36,7 43,3
Tampere 17,6 42,2 51,5
Turku 18,1 43,0 51,8
Muu Suomi n/a 23,8 26,8

" Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 paskaupunkiseutu, Hyvinkaéa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantséla, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2022; MDI vaestdennuste 2040 (kaupungistumisskenaario), syyskuu 2023

MDI:n syyskuussa 2023 julkaiseman vaestdennusteen mu-
kaan kaupungistuminen jatkuu voimakkaana, ja alueelliset erot
lisdantyvat. Vaesto keskittyy tulevaisuudessa suuriin kaupunki-
seutuihin pitkalti muun Suomen heikentyessa. Sisdisen muut-
toliikkeen lisaksi 2020-luvulla lisaantynyt maahanmuutto edis-
taa kaupungistumiskehitystd. Maahanmuutto kohdistuu voi-
makkaasti padkaupunkiseudulle ja myds muihin suuriin kau-
punkeihin.

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio sijoi-
tuskiinteistdjen kayvalla arvolla mitattuna. Kojamo tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille
Suomen kasvukeskuksissa. Kojamon kiinteistoportfolioon kuu-
lui katsauskauden lopussa 40 860 (39 550) vuokra-asuntoa.
Kojamon sijoituskiinteistdjen kdypa arvo katsauskauden lo-
pussa oli 8,1 (8,2) miljardia euroa. Sijoituskiinteistéihin sisalty-
véat seka valmiit asunnot etté kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 97,6 prosenttia Kojamon vuokra-

asunnoista sijaitsi 31.3.2024 Suomen seitsemassa suurim-
massa kasvukeskuksessa, 87,0 prosenttia Helsingin, Tampe-
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Pellervon taloustutkimuksen (PTT) helmikuussa julkaiseman
alueellisen asuntomarkkinaennusteen mukaan suurimpien
kaupunkien vaestd kasvoi merkittavasti kahden edellisen vuo-
den aikana. Maan sisdinen muuttoliike jatkui suurimpiin kau-
punkeihin, ja Helsingissa ja Turussa vaestdnkasvu yli kaksin-
kertaistui vuonna 2023. Suurin osa vaestdnkasvusta johtuu
maahanmuutosta, mika lisaa erityisesti vuokra-asumisen ky-
syntda. PTT ennustaa maahanmuuton jatkuvan vahvana myos
tulevaisuudessa tydperaisen maahanmuuton tukemana.

reen seka Turun seudulla ja 74,0 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 kehittdmiseen.
Lumo-asunnoissa on tarjolla useita erilaisia palveluita, kuten
vuokraan sisaltyva laajakaistayhteys ja autojen yhteiskaytto-
palvelu.



Taloudellinen kehitys tammi-maaliskuussa 2024

Liikevaihto

Kojamon likkevaihto kasvoi 113,3 (108,2) miljoonaan euroon.
Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan
tuotosta.

Liikevaihtoa kasvatti erityisesti vuonna 2023 ja 2024 valmistu-
neet vuokra-asunnot noin 4,2 miljoonalla eurolla seka vuokrien
ja vuokrausasteen kehitys noin 0,5 miljoonalla eurolla.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 60,6 (59,5) miljoonaan euroon, mika
vastaa 53,5 (55,0) prosenttia liikevaihdosta. Nettovuokratuoton
kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu 5,0 miljoo-
nalla eurolla ja negatiivisesti kiinteistdjen yllapitokulujen kasvu
4,3 miljoonalla eurolla. Yllapitokulujen kasvusta 0,8 miljoonaa
euroa aiheutui kiinteistdkannan kasvusta, 2,2 miljoonaa euroa
lammityksen ja sahkon kulujen kasvusta seka 1,0 miljoonaa
euroa kiinteistoverojen kasvusta. Lammityksen ja sahkon kulu-
jen kasvuun vaikutti erityisesti kylméa alkuvuosi.

Tulos ennen veroja oli 39,3 (24,0) miljoonaa euroa. Tulokseen

sisaltyy 11,1 (-9,0) miljoonan euron nettotulos sijoituskiinteisto-
jen kd&ypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistdjen

Tase, rahavirta ja rahoitus

luovutusvoittoja ja -tappioita -0,9 (0,0) miljoonaa euroa. Netto-
tulokseen sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta
vaikutti positiivisesti nettovuokratuottojen kasvu 7,8 miljoonalla
eurolla sekad muut erat 3,3 miljoonalla eurolla. Kaytetyt tuotto-
vaatimukset ja muut syéttétiedot perustuvat markkinahavain-
toihin ja parhaaseen saatavilla olevaan tietoon nykyisesta
markkinasta. Tieto sisaltda ulkopuolisen riippumattoman arvi-
ointiasiantuntijan ndkemyksen. Tulos ennen veroja ja ilman
nettovoittoa sijoituskiinteistjen kaypaan arvoon arvostami-
sesta heikkeni 4,7 miljoonaa euroa ja oli 28,3 (33,0) miljoonaa
euroa. Heikkeneminen johtui erityisesti vertailukauteen néhden
kohonneista rahoitus- ja yllapitokuluista.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -22,4 (-16,6) miljoonaa euroa.
Rahoitustuotot ja -kulut olivat 5,8 miljoonaa euroa suuremmat
kuin vertailukaudella. Korkokulut kasvoivat vertailukaudesta
6,5 miljoonaa euroa, mika johtui vertailukautta suuremmasta
korollisen velan maarasta ja korkojen noususta. Sijoitusten ar-
vostusvoitot ja -tappiot olivat 0,0 (0,6) miljoonaa euroa ja joh-
dannaisten realisoitumaton kdyvan arvon muutos 1,0 (-0,1)
miljoonaa euroa.

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) oli 25,5
(28,8) miljoonaa euroa. FFO:n laskuun vaikutti erityisesti kat-
sauskaudella kasvaneet rahoitus- ja yllapitokulut.

31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Taseen loppusumma, M€ 8 275,3 8 467,2 8 158,3
Oma paaoma, M€ 3 664,1 3762,1 36259
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,83 15,22 14,67
Omavaraisuusaste, % 443 44,5 44,5
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 3,5 2,0 2,4
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 35 2,3 -0,4
Korolliset velat, M€ 3676,0 3637,8 3600,4
Loan to Value (LTV), % 445 429 44,6
Korkokate 3,3 3,7 3,6
Lainojen keskikorko, % * 2,6 1,9 2,4
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 2,8 3,3 2,8
Rahavarat, M€ 93,7 123,6 15,0

* Sisaltaa korkojohdannaiset.

Kojamon maksuvalmius oli katsauskaudella erittdin hyva. Koja-
molla oli katsauskauden lopussa rahavaroja 93,7 (123,6) mil-
joonaa euroa ja likvideja rahoitusvaroja 30,0 (42,5) miljoonaa
euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli katsauskau-
den lopussa kaytossa 19,8 (29,8) miljoonaa euroa. Kojamolla
on 275 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan
euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat kayttamatta. Lisaksi lo-
kakuussa 2023 solmittu 425 miljoonan euron suuruinen syndi-
koitu laina seka jaliempana mainittu maaliskuussa solmittu 250
miljoonan euron suuruinen laina olivat katsauskauden lopussa
nostamatta.
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Katsauskauden aikana tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyita:

Kojamo Oyj laski tammikuussa liikkeeseen 200 miljoonan eu-
ron arvosta suunnattuja vakuudettomia vihreita joukkovelkakir-
jalainoja (Private placement). Liikkeeseenlasku toteutettiin yh-
tion EMTN-ohjelman alla ja korotuksena yhtién 28.5.2029
erdantyvaan joukkovelkakirjalainaan. Liikkeeseenlaskusta saa-
dut varat kdytetaan uudelleenrahoittamaan yhtién vihrean ra-
hoituksen viitekehyksen mukaisia projekteja.

Kojamo Oyj allekirjoitti maaliskuussa uuden 250 miljoonan eu-
ron suuruisen vastuullisuustavoitteisiin sidotun lainasopimuk-
sen kolmen yhteisty6pankin kanssa. Laina on vakuudellinen, ja



sen maturiteetti on 5 vuotta. Laina nostetaan viimeistaan kesa-
kuussa, ja se kaytetaan yhtion olemassa olevien velkojen uu-
delleenrahoitukseen seka konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin.

Kiinteistoomaisuus ja kaypa arvo

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 8 038,8 8 150,2 8 150,2
Hankitut sijoituskiinteistot 9,3 50,0 165,1
Ajanmukaistamisinvestoinnit 0,5 4,6 26,7
Myydyt sijoituskiinteistot -1,2 - -12,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 0,4 1,1 4,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 11,1 -9,0 -295,4
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kauden lopussa 8 058,9 8197,0 8 038,8

Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy 31.3.2023 Myytavana olevia sijoituskiinteistoja 7,5 miljoonaa euroa.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli kat-
sauskauden lopussa 40 860 (39 550) kappaletta.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritel-
I48n neljannesvuosittain yhtion oman arvioinnin perusteella.
Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omista-
mien sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lau-
sunto on annettu tilanteesta 31.3.2024. Kayvan arvon maari-
tyksen perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli kat-
sauskauden lopussa noin 211 000 kem? (185 000 kem?).
Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (sisaltden ns. Metropolia-
kohteet) kaypa arvo oli katsauskauden paattyessa 176,9
(152,9) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

Asunnot 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Asunnot, Ikm 40 860 39 550 40 619
Keskinelidvuokra, €/m?/kk 17,97 17,71 17,81
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/ m?/kk 17,88 17,63 17,74

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

Lumo-vuokra-asunnot ovat myds vaivattomasti vuokrattavissa
verkkokaupassamme.



Asuntovuokrauksen tunnusluvut

% 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Taloudellinen vuokrausaste 92,4 92,2 93,0
Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja 7,4 7,4 29,5
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 1,6 0,8 1,9
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,6 1,4 1,6
* Kaksi vuotta yhtajaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltadvaan 12 kuukauteen.
Taloudellinen vuokrausaste oli 92,4 (92,2) prosenttia katsaus-
kaudella. Katsauskauden paattyessa peruskorjausten vuoksi
tyhjana oli 134 (230) asuntoa.
Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.3.2024
Helsingin Tampereen Turun Kuopion Lahden
% seutu seutu seutu Oulu Jyvaskyla seutu seutu Muut
Jakauma asuntojen
lukumaaran mukaan 62,6 9,7 5,2 54 5,0 41 3,5 4,5
Jakauma kayvan
arvon mukaan 74,0 8,6 4,3 29 3,1 2,5 2,1 24
Tietoja kiinteistoportfoliosta 31.3.2024
Liike- ja muut Taloudellinen

Asunnot, vuokrattavat Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl tilat, kpl M€ 1 000 €/kpl €/m? % ¥
Helsingin seutu 25573 483 5777,0 222 4152 91,0
Tampereen seutu 3949 111 674,4 166 3253 95,0
Turun seutu 2122 25 335,0 156 2939 95,6
Muut 9216 145 1018,5 109 2 065 95,5
Yhteensa 40 860 764 78050 " 188 3538 92,4
Muu 253,9 2
Portfolio yhteensa 40 860 764 8 058,9

» Luvut liittyvat portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, pois lukien kaynnissé olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt

osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat.

2 Kaynnissé olevien uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seké

kayttdoikeusomaisuuserien kaypa arvo.

¥ Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Hankitut sijoituskiinteistot * 7,5 49,2 159,9
Ajanmukaistamisinvestoinnit 0,5 4,6 26,7
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,4 1,1 4,2
Yhteensa 8,4 54,9 190,7
Korjaukset 6,0 6,3 29,3
* Ei sisalla vuokralle otettuja tontteja.

Asuntojen lukumaara

Kappaletta 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Asunnot katsauskauden alussa 40619 39 231 39 231
Myynnit - - -73
Valmistuneet 241 319 1450
Puretut tai kayttotarkoituksen muutokset - - 11
Asunnot katsauskauden lopussa 40 860 39 550 40 619
Rakenteilla katsauskauden lopussa 113 1485 354
Uudistuotannon esisopimukset 119 119 119

Katsauskauden aikana ei ostettu yhtaan asuntoa.
Kojamon rakenteilla olevista asunnoista 113 (1 352) sijaitsevat

Helsingin seudulla ja 0 (133) Suomen muissa kasvukeskuk-
sissa. Katsauskaudella valmistui yhteensa 241 (319) asuntoa.

Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsauskaudella 0,5 (4,6)
miljoonaa euroa ja korjaukset 6,0 (6,3) miljoonaa euroa.

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 31,9 288,4 84,8
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 53 101,8 10,0
Yhteensa 371 390,2 94,9
Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet

31.3.2024 31.3.2023 31.12.2023

M€ 1 000 k-m? M€ 1000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Tontit 30,9 51 36,8 58 30,9 51
Tontit ja vanha asuinrakennus 73,3 93 434 60 74,5 93
Kayttétarkoituksen muutokset 72,8 67 72,8 68 72,8 67
Yhteensa ¥ 176,9 211 152,9 185 178,1 211
» Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
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Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset

31.3.2024 31.3.2023 31.12.2023

M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m? M€ 1 000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset 24,7 23,2 24,7
Arvio tonttien osuudesta
uudistuotannon esisopimuksissa ? 4,2 5 4,2 5 4,2 5
Tonttien esisopimukset ja varaukset 2 27,8 34 36,4 44 34,9 45
” Sisaltien tontit.
2 Johdon arvio tonttien kayvéasta arvosta ja rakennusoikeudesta.
Strategiset tavoitteet ja niiden toteutuminen
Strategiset tavoitteet

1-3/2024 2023 2022 2021 2020 Tavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 4,7 7,0 55 2,0 2,3 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ 8,4 190,7 501,6 356,9 371,2 200400
FFO/liikevaihto, % * 22,5 37,8 38,9 39,1 39,5 > 36
Loan to Value (LTV), % 44,5 44,6 43,7 37,7 41,4 <50
Omavaraisuusaste, % 44,3 445 45,3 49,0 45,6 > 40
Nettosuositteluindeksi (NPS) ** 51 50 45 20 36 40

* Toteuma 1-3/2024: Koko vuoden kiinteistéverot kirjataan Q1:n tulokseen.

** Laskentatapa on muuttunut sisallyttdmalla laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Toteumia 2021 sekd 2020 ei ole muutettu vastaamaan

nykyista laskentatapaa.

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

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepaaoma

Kojamon osakepaaoma 31.3.2024 oli 58 025 136 euroa ja
osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa oli
247 144 399.

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
aaneen yhtidn yhtidkokouksessa. Osakkeisiin ei lity danestys-
rajoituksia tai danileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Yhtidon osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.
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omavaraisuusaste on vahintaan 40 prosenttia ja ottaen huomi-
oon yhtién taloudellisen aseman.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on KOJAMO ja ISIN-tunnus
F14000312251.

Kaupankaynti osakkeella

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

1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Alin kurssi, € 10,06 10,18 7,41
Ylin kurssi, € 12,00 15,71 15,71
Keskikurssi, € 10,88 12,92 10,29
Paatoskurssi, € 10,98 10,85 11,90
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa, M€ 2713,6 2681,5 2941,0
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 25,3 23,1 103,8
Vaihto koko osakekannasta, % 10,2 9,3 42,0
Vaihdettuja osakkeita, M€ 275,4 297,8 1 068,6

Nasdaq Helsingin porssilistan lisaksi Kojamon osakkeella kay-
tiin kauppaa myds muilla kauppapaikoilla. 1.1.-31.3.2024 vali-
sena aikana Kojamon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla
kaupankayntipaikoilla noin 65 (noin 50) miljoonaa kappaletta,
mika vastaa noin 70 (noin 70) prosenttia koko kaupankaynti-
maarasta (Lahde: Modular Finance).

Omat osakkeet

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

Osinko

Yhtiokokous 14.3.2024 paatti hallituksen esityksen mukaisesti,
etta yhtio ei maksa tilikaudelta 2023 osinkoa.

Osakkeenomistajat

Rekisterodityjen osakkeenomistajien maara oli katsauskauden
lopussa 14 651 mukaan lukien hallintarekisterdidyt osakkeen-
omistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli katsauskauden lopussa 53,2 prosent-
tia yhtion osakkeista. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa
omistivat katsauskauden lopussa yhteensa 54,5 prosenttia Ko-
jamon osakkeista.

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

Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtiékokous 14.3.2024 vahvisti tilinpaa-
téksen vuodelta 2023 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle. Lisaksi yhtiokokous paatti, etta
osinkoa ei vuodelta 2023 makseta, hallituksen jasenten luku-
maarasta, palkkioista ja kokoonpanosta seka tilintarkastajan
valinnasta ja palkkiosta. Yhtiokokous hyvaksyi hallituksen ja-
senten, toimitusjohtajan seka toimitusjohtajan sijaisen palkitse-
misraportin vuodelta 2023 seka heitd koskevan palkitsemispo-
litikan. Lisaksi varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen
paattdmaan erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien
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Hallituksen valtuutukset

Kojamon yhtiékokous 14.3.2024 valtuutti hallituksen paatta-
maan yhteensa enintdan 24 714 439 yhtion oman osakkeen
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Ehdotettu osakemaara vastaa noin 10 pro-
senttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtibkokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2025 asti.

Hallitus valtuutettiin myds paattdmaan osakeannista seka osa-
keyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maara voi olla yhteensa enintdan 24 714 439, mika vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee
sekd uusien osakkeiden antamista etta yhtién hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtikokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintdan 30.6.2025 asti.

Liputusilmoitukset

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

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2024 julkaistaan pdrssitie-
dotteina, ja ne ovat luettavissa Kojamon internet-sivuilla
https://kojamo.fi/uutiset-ja-tiedotteet/.

myodntamisesta, kuten tarkoitetaan Suomen osakeyhtidlain 10
luvun 1 §:ssa. Yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla osoit-
teesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/yh-
tiokokous-2024/.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja),
Mikko Mursula (varapuheenjohtaja), Kari Kauniskangas, Anne
Koutonen, Veronica Lindholm, Andreas Segal ja Annica Anés.
Yhtion tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Petri Kettunen.
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Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastus-
valiokunta seka palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokun-
nassa toimivat Anne Koutonen (puheenjohtaja), Mikko Mur-
sula, Andreas Segal ja Annica Anas. Palkitsemisvaliokunnassa
toimivat Kari Kauniskangas (puheenjohtaja), Mikael Aro ja Ve-
ronica Lindholm.

Nimitystoimikunta

Kojamon nimitystoimikunnan kokoonpano pérssitiedotettiin
13.9.2023. Kojamon kolme suurinta osakkeenomistajaa nimitti-
vat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edusta-
jat: Christian Fladeland, sijoitusjohtaja, Heimstaden AB; Jouko
Poldnen, toimitusjohtaja, Keskinainen Elakevakuutusyhtio II-
marinen ja Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskindinen tydelake-
vakuutusyhtié Varma. Liséksi Kojamon hallituksen puheenjoh-
taja toimii nimitystoimikunnan asiantuntijajasenena.

Henkilosto

Katsauskauden lopussa Kojamon palveluksessa tyskenteli
yhteensa 281 (309) henkilda. Keskimaarin henkildstda oli kat-
sauskauden aikana 283 (308).

Katsauskauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli
4,6 (4,8) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Kojamon henkildstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin,
joka perustuu seka yhtidn yhteisten ettd henkilékohtaisten ta-
voitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on my6s kaytdéssa avainhenkildiden pitkaaikainen
osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaraytyy Koja-
mon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-
teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Katsauskauden lo-
pussa kaynnissa on kolme ansaintajaksoa: 2022-2024, 2023—
2025 ja 2024-2026.

Kojamon hallitus paatti 15.2.2024 pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelman ansaintajaksosta 2024—-2026. Ansaintajakson
mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon, osakekohtaiseen
kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutoksia (FFO), pitkan

Vastuullisuus

Vastuullisuusohjelmamme

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategisista
painopisteista. Vastuullisuusohjelmamme sisaltaa vastuulli-
suustydmme tavoitteet painopistealueittain: kestavien kaupun-
kien rakentaja, paras asiakaskokemus, osaavin henkil6sto ja
energinen tyopaikka seka vastuullinen yrityskansalainen. Lue
tarkemmin vastuullisuusohjelmastamme vuoden 2023 vastuul-
lisuusraportilta, joka on osa vuosikertomustamme.
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Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiokokouksen pe-
rustama yhtion osakkeenomistajista koostuva toimielin, jonka
tehtdvana 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 katsauskautena DI, MBA Jani Niemi-
nen. Toimitusjohtajan sijainen oli talousjohtaja, oikeustieteen
lisensiaatti, EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat katsauskauden lopussa toimitusjoh-
taja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt, asumisen liiketoi-
mintajohtaja Janne Ojalehto seka omistuksista ja sijoituksista
vastaava liiketoimintajohtaja Ville Raitio.

aikavalin Investment Grade -luottoluokitukseen ja asuntokoh-
taiseen CO2-paastdévahennystavoitteeseen vuosille 2024—
2026. Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yh-
teensa enintdan 214 200 osakkeen arvoa sisaltden myds ra-
hana maksettavan osuuden.

Kolmen kaynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysi-
maaraisina olisi maksimipalkkio 480 018 Kojamon osaketta
vastaava maara, mistd osa maksetaan Kojamon osakkeina ja
osa rahana. Lisatietoa pitkén aikavalin kannustinjarjestelmasta
I6ytyy Kojamon vuoden 2023 palkitsemisraportista.

Kojamon hallitus paatti 15.2.2024 uudesta rajoitetusta osake-
palkkio-ohjelmasta (RSP) vuosille 2024—-2026. Sitouttavaa
osakepalkkio-ohjelmaa kaytetdan yhtion hallituksen paatta-
missa erityistilanteissa. Ohjelma koostuu vuosittain alkavista
enintdan kolmen vuoden mittaisista sitouttamisjaksoista, joihin
osallistuvilla henkil6illd on mahdollisuus saada kiinted maara
osakkeita pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamispalkkiona.

2024-2026 sitouttamisjakso paattyy vuoden 2026 lopussa ja
mahdollinen palkkio maksetaan jakson paattymista seuraa-
vana vuonna yhtion osakkeina. Sitouttamisjakson osalta luovu-
tettavien osakkeiden enimmaisméaara on 65 000 osaketta.

Olemme sitoutuneet YK:n kestavan kehityksen tavoitteisiin.
Panostamme lapindkyvaan vastuullisuustydmme raportointiin,
ja raportoimme GRI- ja EPRA sBPR -viitekehyksia hyédyn-
téen. Osallistumme vuosittain myos kansainvaliseen GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark) —vastuullisuus-
arviointiin. Vuodesta 2022 lahtien olemme raportoineet myos
TCFD-viitekehyksen mukaisia tietoja ilmastonmuutokseen liit-
tyvista riskeista.
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Kestavien kaupunkien rakentaja

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

Paras asiakaskokemus

Haluamme tarjota parhaan asiakaskokemuksen. Luomme tur-
vallisia ja viihtyisia koteja, jotka tarjoavat asiakkaillemme yhtei-
sollisyytta, vastuullista asumista sekd elamaa helpottavia pal-
veluita. Asiakkaan silmin —toimintamalli on vakiintunut tavak-
semme toimia. Aktiivisista asukkaista koostuvia Lumo-tiimeja
on perustettu yli 400. Kaikissa Kojamon kiinteistéissa on kay-
tossa hiilineutraali kiinteistdsahko. Lisaksi lahes 150 kKiinteis-
téssdmme on kaytdssa hiilineutraali [Ammitys. Tarjoamme kai-
kille Lumo-kotien asukkaille mahdollisuutta yhteiskayttéautoi-
hin. Sahkdajoneuvojen latausmahdollisuus 16ytyy jo yli

1 500:Ita autopaikalta.

Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka

Henkildstdvastuumme tarkeimmat osa-alueet ovat henkiléston
tasa-arvoisuus ja yhdenvertaisuus, henkil6ston terveys ja hy-
vinvointi sekd hyvéa johtaminen ja esihenkildtyd. Varmistamme
osaamisen kehittamisella tulevaisuuden kilpailukyvyn ja sen,
etta tyontekijakokemus houkuttelee parhaat tekijat. Teemme
jatkuvaa tyota henkildstomme hyvinvoinnin ja yrityskulttuurin
edistamiseksi. Yrityskulttuurimme perustana ovat Kojamon yh-
teiset arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.

Vastuullinen yrityskansalainen

Liiketoimintaperiaatteemme sisaltavat vastuullisuuden toimin-
tatapamme, joiden perusteella toimimme vuorovaikutuksessa
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sidosryhmiemme, yhteiskunnan ja ympariston kanssa. Edelly-
tamme vastuullista toimintaa myds kumppaneiltamme, ja toi-
mintaperiaatteemme toimittajille on ollut kiinted osa kaikkia
kumppanisopimuksiamme vuoden 2021 alusta alkaen.

Katsauskauden toimenpiteet

Paivitimme helmikuussa vihrean rahoituksen viitekehystamme
(Green Finance Framework), jotta tulevat rahoitusjarjestelyt
vastaavat markkinoiden parhaita kaytantoja ja standardeja.
Sustainalytics on antanut viitekehykselle riippumattoman, ulko-
puolisen arvion.

Vahvistaaksemme energiajohtamistamme otamme kayttéon
tekodlya hyddyntavan kestavyys- ja energianhallintajarjestel-
man, joka antaa ajantasaista tietoa paatdksenteon tueksi ja
nopeuttaa kulutuspoikkeamiin reagoimista. Katsauskauden ai-
kana olemme valmistelleet tydkalun kayttdonottoa. Olemme
esimerkiksi paivittdneet veden etamittauksen mobiilidatayhtey-
det sekd varmistaneet mittaukseen liittyvaa prosessia. Jarjes-
telma otetaan kaytt6dn toukokuun alussa, ja se tulee merkitta-
vasti tehostamaan energiajohtamistamme.

Pelastuslakia on uudistettu, ja vastuu palovaroittimien toimi-
vuudesta seka yllapidosta siirtyy asukkaalta rakennuksen
omistajalle vuoden 2025 loppuun mennessa. Olemme aloitta-
neet selvitystydn palovaroittimien hankinnasta asuntoihin,
joissa ei ole sahkdverkkoon kytkettyja palovaroittimia. Han-
kinta koskee noin 25 000 huoneistoa, ja uudet palovaroittimet
asennetaan siirtymaajan puitteissa.

Olemme aloittaneet valmistautumisen EU:n kestavyysrapor-
tointidirektiivin mukaiseen raportointiin, joka tulee koskemaan
Kojamoa vuodesta 2025 Iahtien. Olemme toteuttaneet kaksois-
olennaisuusanalyysin seka tydstaneet kuiluanalyysia verraten
nykyista vastuullisuusraportointiamme kestavyysraportointidi-
rektiivin raportointivaatimuksiin. Kuiluanalyysin tulosten poh-
jalta kehitdmme raportointimme sisalt6a kattamaan olennai-
suusanalyysin mukaiset vastuullisuusteemat seka tehostamme
raportointiprosessejamme.
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Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamo arvioi, etta lahiajan merkittavimmat riskit ja epavar-
muustekijat aiheutuvat kiinteistd- ja rahoitusmarkkinoiden epa-
varmasta tilanteesta, korkokehityksesta seka geopoliittisista
jannitteista.

Geopoliittiset jannitteet mukaan lukien Venajan hyokkayssota
Ukrainassa ja Lahi-idan konflikti ovat alkuvuonna aiheuttaneet
taloudellista epdvarmuutta ja nostaneet 6ljyn hintaa, mitka voi-
vat vaikuttaa myos laajemmin inflaatioon seka korkoihin. Epéa-
varmuudella voi olla vaikutuksia my&s asunto- ja kiinteisto-
markkinoihin, kuten asuntojen hintoihin, vuokratasoihin ja tuot-
tovaatimuksiin seka rakennusliikkeiden toimintaan. Mikali in-
flaatio ei laske ennakoidulla tavalla, korkojen lasku voi lyk-
kaantya. Nousseet kustannukset saattavat vaikuttaa Kojamon
tulokseen ja kassavirtaan sekd asuntojen kdypaan arvoon.

Talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoitusmarkki-
noihin poikkeuksellisella tavalla. N&illa tekijéilla voi olla vaiku-
tuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan seka asuntojen kay-
paan arvoon. Yleinen taloustilanteen heikentyminen voi aiheut-
taa tyottdmyytta ja alentaa kuluttajien ostovoimaa, mika puo-
lestaan voi vaikuttaa asukkaiden vuokranmaksukykyyn ja tata
kautta yhtién vuokratuottoihin.

Kiinteistd- ja rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen seka mark-
kinakorkojen muutokset voivat laskea Kojamon luottoluokitusta

Tiedotustilaisuus ja webcast

Kojamo jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja
medialle suunnatun tiedotustilaisuuden 8.5.2024 klo 15.00
paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A, Helsinki.
Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on
mahdollisuus esittda kysymyksia myds suomeksi.

Tilaisuutta voi seurata my0s suorana webcast-lahetyksena,
jonka kautta on mahdollista esittda kysymyksia. Lahetykseen
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ja nostaa rahoituksen hintaa seka heikentaa rahoituksen tun-
nuslukuja. Nama tekijat saattavat vaikuttaa Kojamon tulokseen
ja kassavirtaan seka asuntojen kdypaan arvoon.

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

Kyberhyokkaykset ja erilaiset muut tietoturvauhat ovat lisdan-
tyneet. Nailla tietoturvarikkomuksilla voi olla vaikutusta Koja-
mon liiketoimintaan ja tietojarjestelmien toimintavarmuuteen.

Helsingissa toukokuun 8. paivana 2024

Kojamo Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

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

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

ei tarvitse rekisteroitya etukateen. Tiedotustilaisuutta voi seu-
rata osoitteessa: https://kojamo.videosync.fi/q1-2024.

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

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

EPRA-tunnusluvut

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

1-3/2024 1-3/2023 2023
EPRA operatiivinen tulos, M€ 25,2 29,1 159,9
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,10 0,12 0,65
EPRA Net Reinstatement Value (NRV), M€ 4 597,2 47525 4 558,8
Osakekohtainen EPRA NRV, € 18,60 19,23 18,45
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 3,9 3,7 4,0
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 2 3,7 4,0
EPRA vajaakayttoaste, % 7,6 7,9 71
EPRA Cost Ratio (siséltéa vajaakayton kustannukset), % 11,8 13,5 12,7
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % 4,8 6,9 9,2
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Tilikauden voitto/tappio IFRS konsernin tuloslaskelmasta 31,5 19,2 -89,0
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon -11,1 9,0 2954
(ii) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot 0,9 - -0,4
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,2 - -0,2
(vi) Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutos -1,0 0,1 0,9
(vi) Rahoitusinstrumenttien/lainojen aikaisesta paattamisesta syntyneet tuotot/kulut - - -7,0
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 51 0,8 -39,8
EPRA operatiivinen tulos 25,2 29,1 159,9
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 2471 247 1 247 1
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,10 0,12 0,65
EPRA Nettovarallisuus (NRV)
M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma 3664,1 3762,1 3625,9
Laimennettu nettovarallisuus 3 664,1 3762,1 36259
Laimennetun nettovarallisuuden kaypa arvo 3664,1 3762,1 3625,9
Ei sisally:

(v) Laskennallinen vero 834,5 875,0 825,4

(vi) Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -22,2 -48,5 -13,1
Sisaltyy:

(xi) Varainsiirtovero 120,9 163,9 120,6
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) 4 597,2 47525 4 558,8
Osakkeiden lukumaara (milj. kpl) 2471 2471 247 1
Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus (NRV), € 18,60 19,23 18,45
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EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto

M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Sijoituskiinteistot 8 058,9 8197,0 8 038,8
Vaihto-omaisuus - 0,1 -
Kehityshankkeet -127,3 -391,1 -179,8
Valmis kiinteistokanta 7931,6 7 806,0 7 859,0
Arvioidut ostajan kulut 119,0 156,1 117,9
Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo B 8 050,6 7 962,1 7 976,9
Annualisoitu vuokratuotto 464,4 441,4 464,2
Kiinteistojen kulut -149,1 -147,1 -146,7
Annualisoitu nettovuokratuotto A 315,3 294,3 317,5
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 315,3 294,3 317,5
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 3,9 3,7 4,0
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % c/B 3,9 3,7 4,0
EPRA Vajaakayttoaste
M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Asuntojen tyhjakayttd A 8,7 8,6 31,3
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 114,4 109,3 4444
EPRA vajaakayttoaste, % A/B 7,6 7,9 71
EPRA Cost Ratios
M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Sisaltyy:
(i) Hallintokulut 9,1 9,9 45,6
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 46,7 42,4 115,7
(i) Korjauskulut 6,0 6,3 29,3
(i) Kayttokorvaukset -4,3 -3,8 -15,8
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut -0,1 0,0 -0,2
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 -0,1 -0,3
Ei sisally:
(vii) Maanvuokrakulut 0,1 0,1 -0,1
(viii) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -50,6 -47,0 -137,5
EPRA Cost (sisaltdaa vajaakayton kustannukset) A 6,8 7,8 36,7
(ix) Suorat vajaakdyton kustannukset -4,0 -3,8 -10,2
EPRA Cost (ei sisélla vajaakdyton kustannuksia) B 2,8 3,9 26,5
(x) Vuokratuotot vahennettyna maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 108,8 104,3 425,7
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -50,6 -47,0 -137,5
Bruttovuokratuotto C 58,3 57,3 288,1
EPRA Cost Ratio (sisdltdaa vajaakayton kustannukset), % AlC 11,8 13,56 12,7
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakdyton kustannuksia), % B/IC 4,8 6,9 9,2
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma

M€ Liite 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Liikevaihto 113,3 108,2 4422
Kiinteistojen yllapitokulut -46,7 -42.4 -115,7
Korjaukset -6,0 -6,3 -29,3
Nettovuokratuotto 60,6 59,5 297,2
Hallinnon kulut -9,1 -9,9 -45,6
Liiketoiminnan muut tuotot 0,7 0,8 4,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 -0,4 -0,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -0,9 - 0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3 11,1 -9,0 -295,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -1,3
Liikevoitto/-tappio 61,8 40,7 -41,1
Rahoitustuotot 2,6 1,6 13,5
Rahoituskulut -25,0 -18,2 -84,8
Rahoitustuotot ja -kulut -22,4 -16,6 -71,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - 0,0 0,1
Voitto/tappio ennen veroja 39,3 24,0 -112,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,8 -4,0 -16,5
Laskennallisten verojen muutos -5,1 -0,8 39,8
Tilikauden voitto/tappio 31,5 19,2 -89,0
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 31,5 19,2 -89,0
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 7,9 -4,2 -39,8

Laskennalliset verot edellisista -1,6 0,8 8,0
Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin tulosvaikutteisiksi 6,4 -3,4 -31,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 37,8 15,8 -120,8
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistaijille 37,8 15,8 -120,8
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,13 0,08 -0,36

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,13 0,08 -0,36
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 247 1 2471 2471

x kojamo  Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2024 18



Lyhennetty konsernitase

M€ Liite 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 0,5 0,7 0,6
Sijoituskiinteistot 3 8 058,9 8 189,5 8 038,8
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 4 27,8 28,2 28,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,0 1,3 2,0
Rahoitusvarat 7 0,8 0,7 0,8
Pitkaaikaiset saamiset 6,4 6,7 6,5
Johdannaissopimukset 6,7 31,7 49,5 29,8
Laskennalliset verosaamiset 6,0 3,6 4,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 8 134,2 8 280,1 8111,4
Myytadvana olevat pitkdaikaiset varat 10 - 7,6 -
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus - 0,1 -
Johdannaissopimukset 6,7 0,5 0,1 0,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,7 1,8 1,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15,2 11,4 17,0
Rahoitusvarat 7 30,0 42,5 3,3
Rahavarat 93,7 123,6 15,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 141,1 179,5 46,9
Varat yhteensa 8 275,3 8 467,2 8 158,3
Oma padaoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepaaoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kayvan arvon rahasto 17,5 39,6 11,2
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 164,4 164,4 164,4
Kertyneet voittovarat 3388,2 3464,2 3 356,4
Emoyhtion omistajien osuus 3 664,1 3762,1 36259
Oma padaoma yhteensa 3 664,1 3762,1 3625,9
Velat
Pitkaaikaiset velat
Lainat 57 27125 3277,3 3007,2
Laskennalliset verovelat 837,1 875,7 829,3
Johdannaissopimukset 6,7 10,0 1,0 17,3
Varaukset 0,1 0,2 0,1
Muut pitkaaikaiset velat 4,8 5,1 4,9
Pitkaaikaiset velat yhteensa 3564,5 4159,3 3858,9
Myytadvana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvit velat 10 - 7,2 -
Lyhytaikaiset velat
Lainat 57 963,5 360,5 593,2
Johdannaissopimukset 6,7 - 0,0 -
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,3 0,0 4,9
Ostovelat ja muut velat 82,9 178,0 75,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1 046,7 538,5 673,5
Velat yhteensa 4611,2 4705,0 4532,4
Oma paidoma ja velat 8 275,3 8 467,2 8 158,3
x kojamo  Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2024 19



Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma

M€ 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 31,5 19,2 -89,0
Oikaisut 20,9 30,6 345,0
Kayttdpadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -0,1 0,3 -0,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 171 12,9 -0,6
Maksetut korot -32,5 -22,7 -79,4
Saadut korot 3.1 0,3 2,3
Muut rahoituserat -0,8 0,8 -3,4
Maksetut verot 2,0 -4,2 -21,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 41,2 371 153,3

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistdihin 9,9 -60,4 -201,3
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin - - -0,6
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin - 0,0 -0,3
Sijoituskiinteistdjen myynnit 0,3 - 5,1
Osakkuusyritysosuuksien myynnit - - 0,3
Rahoitusvarojen hankinnat -28,7 -49,9 -55,0
Rahoitusvarojen luovutustulot 2,0 112,3 157,1
Mydnnetyt pitkdaikaiset lainat - 0,0 0,0
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut - 0,0 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,2 0,5 0,9
Investointien nettorahavirta -36,1 2,5 -93,6

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen nostot 156,8 - 500,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -63,0 -33,7 -574,5
Lyhytaikaisten lainojen nostot 19,9 29,8 135,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -39,6 -31,0 -127,2
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -0,5 -0,4 -1,8
Maksetut osingot - - -96,4
Rahoituksen nettorahavirta 73,6 -35,4 -164,1
Rahavarojen muutos 78,7 4,2 -104,4
Rahavarat kauden alussa 15,0 119,4 119,4
Rahavarat kauden lopussa 93,7 123,6 15,0
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Lyhennetty laskelma konsernin oman paaoman muutoksista
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Oma paiaoma 1.1.2024 58,0 35,8 11,2 164,4 3 356,4 36259 36259
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 6,4 6,4 6,4
Tilikauden tulos 31,5 31,5 31,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 6,4 31,5 37,8 37,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,3 0,3 0,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0,3 0,3 0,3
Oman pddoman muutokset yhteensa 6,4 31,8 38,2 38,2
Oma padaoma 31.3.2024 58,0 35,8 17,5 164,4 3 388,2 3664,1 3664,1
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Oma padoma 1.1.2023 58,0 35,8 43,0 164,4 35414 3842,7 38427
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -3,4 -3,4 -3,4
Tilikauden tulos 19,2 19,2 19,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -3,4 19,2 15,8 15,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,0 0,0 0,0
Osingonjako -96,4 -96,4 -96,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -96,4 -96,4 -96,4
Oman padgoman muutokset yhteensa -3,4 -77,2 -80,5 -80,5
Oma paaoma 31.3.2023 58,0 35,8 39,6 164,4 3 464,2 37621 37621
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Oma paiaoma 1.1.2023 58,0 35,8 43,0 164,4 3541,4 3842,7 38427
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -31,8 -31,8 -31,8
Tilikauden tulos -89,0 -89,0 -89,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa -31,8 -89,0 -120,8 -120,8
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen 0,4 0,4 0,4
Osingonjako -96,4 -96,4 -96,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -96,0 -96,0 -96,0
Oman padoman muutokset yhteensa -31,8 -185,0 -216,8 -216,8
Oma paaoma 31.12.2023 58,0 35,8 11,2 164,4 3 356,4 36259 36259
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Lyhennetyt konsernin liitetiedot

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen
asuntosijoitusyhti, joka tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen
palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on
laaja. Kojamolla oli 40 860 vuokra-asuntoa eri puolilla maata
31.3.2024.

Konsernin emoyhtié Kojamo Oyj on suomalainen julkinen yh-
ti6, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity osoite Manner-
heimintie 168, 00300 Helsinki.

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

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

Vuotta 2023 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintar-
kastettuun tilinpaatokseen vuodelta 2023. Suluissa olevat luvut
viittaavat vuoden 2023 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailukau-
della tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa, ellei
toisin ole mainittu.

2. Liikevaihdon erittely

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaqg Helsingin pre-
listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin pérssilistalla 19.6.2018.
Yhtion viisi joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin pérssin vi-
ralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopaperimarkkinalain 7 lu-
vun 3 §:n mukaiseksi saanndllisen tiedonantovelvollisuuden
kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt tdméan osavuosikatsauk-
sen julkistettavaksi kokouksessaan 8.5.2024.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti
edellyttdd Kojamon johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen seka kauden tuottojen ja kulujen maariin. Lisaksi johto
joutuu kayttdmaan harkintaa laatimisperiaatteiden soveltami-
sessa. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuk-
sista. Merkittdvimmat tdméan osavuosikatsauksen osa-alueet,
joissa johto on kayttanyt harkintaa seka ne tulevaisuutta kos-
kevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat
merkittavan riskin Kojamon varojen ja velkojen kirjanpitoarvo-
jen muuttumisesta olennaisesti seuraavan katsauskauden ai-
kana ovat samoja, jotka on esitetty konsernitilinpdatoksessa
2023. Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistdjen ja rahoi-
tusinstrumenttien kaypien arvojen maarittdminen.

M€ 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Asiakassopimuksien myyntituotot 113,2 108,1 441,7
Muu liikevaihto 0,1 0,1 0,5
Liikevaihto 113,3 108,2 4422
Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

M€ 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Vuokratuotot 108,8 104,3 4257
Vesimaksut 41 3,6 15,0
Saunamaksut 0,2 0,2 0,8
Muut palvelumyynnin tuotot 0,0 0,0 0,2
Yhteensa 113,2 108,1 441,7

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

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1. 8 038,8 8 150,2 8 150,2
Hankitut sijoituskiinteistot 9,3 50,0 165,1
Ajanmukaistamisinvestoinnit 0,5 4,6 26,7
Myydyt sijoituskiinteistot -1,2 - -12,0
Aktivoidut vieraan padoman menot 0,4 1,1 4,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 11,1 -9,0 -295,4
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kauden lopussa 8 058,9 8197,0 8 038,8
Sijoituskiinteistdjen arvoon sisaltyy 31.3.2023 Myytavana olevia sijoituskiinteistoja 7,5 miljoonaa euroa.

Voitto/tappio kdypadn arvoon arvostamisesta

M€ 1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023
Tuottovaatimusten muutos - - -815,5
Nettovuokratuoton muutos 7.8 -22,2 305,9
Inflaatio, vuokrien ja kulujen kasvuoletuksen muutos - - 181,7
Muut erat &3 13,2 32,5
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 11,1 -9,0 -295,4
Sijoituskiinteistojen kaypiin arvoihin siséltyvat kdyttooikeusomaisuuserit (tontit)

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Kaypa arvo 1.1. 77,8 73,8 73,8
Lisdykset/vahennykset 1,8 0,8 5,2
Voitto/tappio kdypéaan arvoon arvostamisesta -0,4 -0,3 -1,3
Kdypa arvo kauden lopussa 79,2 74,3 77,8

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

Sijoituskiinteistojen arvo arvostusmenetelmittain

Aktivoidut vieraan padoman menot olivat 0,4 (1,1) miljoonaa
euroa. Aktivointikorkokanta oli katsauskauden paattyessa 2,6
(2,0) prosenttia.

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Tuottoarvo 77325 7 588,2 7 656,3
Tasearvo 247,3 534,4 304,7
Kayttdoikeusomaisuuserat (tontit) 79,2 74,3 77,8
Yhteensa 8 058,9 8197,0 8 038,8
Asuntojen lukumaara 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Tuottoarvo 39 748 37 942 39 390
Tasearvo ® 2 1112 1608 1229
Yhteensa 40 860 39 550 40 619

V' Sisaltaa 4 asuntoa, jotka liittyvat kehityshankkeisiin.

2 Rajoituksista vapautuvista 737 asunnosta 50-70 miljoonan euron positiivinen kayvan arvon muutos vuoden 2024 loppuun mennessa.
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Keskimaaraiset arvostusparametrit tuottoarvokohteissa

31.3.2024
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottétiedot:
Kassavirran tuottovaatimus, painotettu, % * 4,11 5,01 4,40
Jaannodsarvon tuottovaatimus, painotettu, % * 4,26 5,16 4,55
Kassavirran diskonttokorko, painotettu, % * 6,11 7,01 6,40
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrat, nelidilla painotettu, €/m?kk 20,55 16,14 18,55
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,69 6,45 6,58
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttéaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,4 2,6
Kulujen kasvuoletus, % 2,5 2,5 2,5
* Tuottovaatimus nettovuokratuotolle.
31.3.2023
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottétiedot:
Kassavirran tuottovaatimus, painotettu, % * 3,56 4,93 3,97
Jaannoésarvon tuottovaatimus, painotettu, % * 3,71 5,08 4,12
Kassavirran diskonttokorko, painotettu, % * 5,36 6,73 577
Inflaatio-oletus, % 1,8 1,8 1,8
Markkinavuokrat, nelidilla painotettu, €/m?kk 20,05 15,51 17,96
Kiinteistdjen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,79 6,54 6,68
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,3 2,0 2,2
Kulujen kasvuoletus, % 2,3 2,3 2,3
* Tuottovaatimus nettovuokratuotolle.
31.12.2023
Paakaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttotiedot:
Kassavirran tuottovaatimus, painotettu, % * 4,11 5,00 4,40
Jaannodsarvon tuottovaatimus, painotettu, % * 4,26 5,15 4,55
Kassavirran diskonttokorko, painotettu, % * 6,11 7,00 6,40
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrat, nelidilléa painotettu, €/ m#kk 20,55 16,13 18,54
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja ajanmukaistamisinvestoinnit €/m?/kk 6,67 6,41 6,56
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttdaste, % 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,4 2,6
Kulujen kasvuoletus, % 2,5 2,5 2,5
* Tuottovaatimus nettovuokratuotolle.
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Sijoituskiinteistojen kdayvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Tuottoarvokohteet 31.3.2024

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

Tuottovaatimus 868,7 411,3 -371,8 -709,5
Markkinavuokrat -954,9 -477,4 477,4 954,9
Hoitokulut 312,4 156,2 -156,2 -312,4
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -196,4 -98,2 98,2 196,4
Tuottoarvokohteet 31.3.2023

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

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

Taloudellinen kayttdaste -200,0 -100,0 100,0 200,0
Tuottoarvokohteet 31.12.2023

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

Tuottovaatimus 860,3 407,3 -368,2 -702,7
Markkinavuokrat -944.8 -472,4 472,4 944,8
Hoitokulut 310,0 155,0 -155,0 -310,0
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1 % 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -194,4 -97,2 97,2 194,4

Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen maaritta-
minen

Kojamon sijoituskiinteistdjen kdypa arvo perustuu IFRS 13
Kéyvén arvon méérittdéminen -standardiin ja IAS 40 Sijoitus-
kiinteistét -standardiin. Arvonmaaritys tehdaan neljannesvuo-
sittain ja sita tarkastellaan ulkopuolisen riippumattoman arvi-
ointiasiantuntijan toimesta. Arvioinnin tulokset raportoidaan
johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle. Arvon-
maaritysprosessi ja markkinatilanne seka muut kiinteistdjen
kaypien arvojen arviointiin vaikuttavat tekijat kdydaan lapi nel-
jadnnesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Ko-
jamon raportointiaikataulun mukaisesti. Neljdnnesvuosittain ul-
kopuolinen riippumaton asiantuntija antaa lausunnon Kojamon
omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityk-
sessa sovelletuista arviointimetodeista seka arvioinnin laa-
dusta ja luotettavuudesta.

IFRS 13 Kéyvén arvon méérittdminen -standardin mukaan
kayvalla arvolla tarkoitetaan hintaa, joka saataisiin omaisuus-
erdn myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmisesta markkina-
osapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomai-
sessa liiketoimessa. Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon maarit-
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tdminen vaatii merkittavia johdon arvioita ja oletuksia, erityi-
sesti silloin kun transaktiovolyymi on merkittavasti vahentynyt.
Arvioinnissa kaytetyt arviot ja oletukset liittyvat erityisesti tuot-
tovaatimuksiin, vuokrausasteeseen ja markkinavuokratasoon.
Kojamo pyrkii kdyttdmaan mahdollisimman paljon merkityksel-
lisid havainnoitavissa olevia syo6ttétietoja ja mahdollisimman
vahan muita kuin havainnoitavissa olevia syéttétietoja.

Tuottovaatimukset analysoidaan neljannesvuosittain arvon-
maarityksen yhteydessa. Kaytetyt tuottovaatimukset ja muut
syébttotiedot perustuvat markkinahavaintoihin ja parhaaseen
saatavilla olevaan tietoon nykyisessa markkinassa. Tieto sisal-
taa seka ulkopuolisen riippumattoman arviointiasiantuntijan na-
kemyksen ettd Kojamon oman tiedon.

Kaypa arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista
tai maksettaisiin velan siitdmisestd markkinaosapuolten valilla
arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa.

Markkinoilla havainnoitujen transaktioiden maara on ollut va-

héainen ja transaktioiden vertailukelpoisuus on ollut heikko. Li-
saksi osa transaktiohinnoista viittaa siihen, ettd myynnit ovat
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olleet tarkoituksenhakuisia. Markkinoilla esiintyvat ostajien hin-
taindikaatiot ovat opportunistisia ja eivat siten edusta aitoa hin-
nanmuodostusta.

Paattaessaan tuottovaatimuksista ymparistdssa, jossa
transaktiodataa on rajoitetusti saatavilla, yrityksen johto on ot-
tanut huomioon ulkoisen asiantuntijan ndkemykset, markki-
noilla toteutuneet kaupat, keskustelut eri markkinaosapuolten
kanssa, korkotasot ja korkondkemykset, seka yrityksen omat
tiedon markkinoista ja kiinteistdkannasta. Tuottovaatimuksia
on myos arvioitu suhteessa muihin arvostusparametreihin ja
10 vuoden laskentajaksoon. Tarkeimmat muut arvostuspara-
metrit ovat inflaatio-oletus, vuokrankorotusoletus ja kulujen
nousuoletus, jotka yrityksen johto on arvioinut nykyisten mark-
kinandkemysten perusteella.

Kojamo kayttaa arvostusmenetelmia, jotka ovat kyseisissa olo-
suhteissa asianmukaisia ja joita varten on saatavilla riittavasti
tietoa kdypien arvojen maarittdmiseksi.

Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai ra-
kennuksen osa), jota Kojamo pitaa hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai nditd molem-
pia. Omaisuusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiémuo-
dossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kaytetyt omaisuuserat
ovat omassa kaytdssa olevia kiinteistdja, ja ne sisaltyvat ta-
seen aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa si-
joituskiinteist6d omassa kaytdssa olevaan kiinteistoon erona
on se, etta sijoituskiinteistd kerryttda rahavirtoja pitkalti yhtei-
sdn muista omaisuuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistoihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja pe-
ruskorjattavat kohteet, vuokratut tontit (kayttéoikeusomaisuus-
erat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistot ja Myyta-
vana olevaksi luokitellut kiinteistdt kuuluvat kiinteistokantaan,
mutta ne eivat sisélly Sijoituskiinteistét-tase-eraan. Kiinteistd
siirretaan Sijoituskiinteistot-erasta Vaihto-omaisuus-eraan, kun
kiinteiston kayttdtarkoitus muuttuu, ja Myytavana oleviin sijoi-
tuskiinteistoihin, kun kiinteistdn myynti on erittdin todennakai-
nen.

Sijoituskiinteist® kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai
kun se poistetaan kdytosta pysyvasti eikd sen luovuttamisesta
ole odotettavissa vastaista taloudellista hyotya. Luovutusvoitot
ja -tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omana nettomaaraisena
eranaan.

Sijoituskiinteistdihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistoja kohdistuu lainsaadanndllisia luovu-
tus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoi-
tuskiinteistdja omistavaan yhtiodn (ns. yleishyddyllisyysrajoi-
tukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen
(ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset si-
saltdvat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvié rajoituk-
sia. Kohderajoitukset sisaltdvat mm. kohteen asuntojen kayt-
toéon, asukasvalintaan, vuokranmaaritykseen ja luovutukseen
liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.
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Sijoituskiinteistéjen arvostaminen

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, jo-
hon siséllytetdan transaktiomenot kuten varainsiirtoverot ja asi-
antuntijapalkkiot, seka lisatdan perusparannuksista johtuvat
aktivointikelpoiset menot. Hankintamenoon sisallytetaan myos
sijoituskiinteistoihin liittyvat vieraan padoman menot kuten kor-
kokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittdomasti sijoitus-
kiinteistojen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perus-
teena on, etta sijoituskiinteisté on niin sanottu ehdot tayttava
hyodyke, eli sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttotarkoitusta 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 kayttotarkoitusta tai
myyntid varten. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat me-
not, jotka kertyvat rakennushanketta varten nostetuista lai-
noista, tai jotka ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kaypaan arvoon ja kdypien arvojen muutokset kirjataan tulos-
vaikutteisesti silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Si-
joituskiinteistéjen kaypien arvojen muutoksista johtuvat voitot
ja tappiot esitetdan laajassa tuloslaskelmassa omalla rivillaan
nettomaaraisesti. Kojamon kayttamat arvostusmenetelmat on
kuvattu jaljempana.

Kayvan arvon hierarkia

Kayvan arvon maarittamiseen kaytettavien arvostusmenetel-
mien syéttétiedot luokitellaan kolmelle eri kdypien arvojen hie-
rarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syoéttotietojen lahtee-
seen.

Tason 1 syottétiedot

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

Tason 2 syottétiedot

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

Tason 3 syottétiedot

Sijoituskiinteistéa koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat
syo6ttotiedot.

Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto luokitellaan ko-
konaisuudessaan samalle kaypien arvojen hierarkian tasolle
kuin alimmalla tasolla oleva syo6ttétieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiin-
teistot luokitellaan kéypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska
havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytetta-
vissa kaypia arvoja maaritettdessa.

Sijoituskiinteistdojen arvostusmenetelmat

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

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

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

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

Tuottoarvomenetelmalld maaritelldan rajoituksista vapaiden
kohteiden arvo.

Tuottoarvomenetelmalla maaritellddn myos sellaisten kohtei-
den arvo, jotka ovat myytavissa kohteittain, mutta joihin koh-
distuu aravalainsdadannon 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
maaritelldan seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden
arvo: rajoituksista vapaa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden
korkotuki, 10 vuoden korkotuki.

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

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

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:

Kohteen ika tai aika viimei-

sen peruskorjauksen valmis-

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

Tasearvo

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

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

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

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien
hankinta

Kojamon tekemaét sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitellaan kir-
janpidossa joko omaisuuseran tai omaisuuseraryhmén hankin-
toina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistdmiset soveltamis-
alaan kuuluvina liikketoimintojen yhdistamisina. Se, onko ky-
seessa liiketoimintojen yhdistaminen, ratkaistaan IFRS 3:n pe-
rusteella, ja tdma edellyttaa johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistojen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoi-
mintojen yhdistdminen -standardia silloin, kun hankinnan kat-
sotaan muodostavan liiketoimintana kasiteltdvan kokonaisuu-
den. Yleensa yksittainen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei
vield muodosta omaa liiketoimintakokonaisuuttaan. Jotta han-
kinta katsottaisiin liiketoiminnan hankinnaksi, kiinteiston lisaksi
kauppaan tulisi siséltya hankittuja toimintoja ja naita hoitavia
henkil6ita, esimerkkeina kiinteistdjen markkinointi, vuokrasuh-
teiden hoito seka kiinteistdjen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistdmisessa luovutettu vastike seka han-
kinnan kohteen yksil6itdvissa olevat varat ja vastattavaksi ote-
tut velat arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtana.
Liikearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike, maarays-
vallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiem-
min omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat Kojamon
osuuden hankitun nettovarallisuuden kayvasta arvosta. Lii-
kearvosta ei kirjata poistoja, vaan se testataan arvonalentumi-
sen varalta vahintédan vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat tayta IFRS 3 Liiketoiminnan yhdistami-
nen -standardin likketoiminnan maaritelmaa, kasitelldan kirjan-
pidossa omaisuuseran tai -erien hankintana. Tall6in ei kirjata
esimerkiksi likearvoa eika laskennallisia veroja.
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4. Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 28,0 28,4 28,4
Lisdykset 0,0 0,1 0,7
Tilikauden poistot -0,2 -0,3 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 27,8 28,2 28,0

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kay-
t6ssa olevista omaisuuserista, joita ovat padasiassa rakennuk-

set, maa-alueet seka koneet ja kalusto. Kayttdoikeusomai-
suusera sisaltda IFRS 16 Vuokrasopimukset —standardin mu-
kaiset autoleasingsopimukset.

Aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin sisdltyvat kayttooikeusomaisuuserat

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,8 0,8 0,8
Lisdykset/vahennykset 0,0 0,1 0,5
Tilikauden poistot -0,1 -0,1 -0,5
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,7 0,8 0,8
5. Korolliset velat
M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 1301,7 2 140,2 1558,7
Lainat rahoituslaitoksilta 13144 1045,1 1353,3
Korkotukilainat 18,8 19,0 18,8
Vuokrasopimusvelka 77,6 72,9 76,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2712,5 3277,3 3007,2
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 850,0 199,8 4345
Lainat rahoituslaitoksilta 85,1 122,5 110,6
Korkotukilainat 0,2 0,2 0,2
Yritystodistukset 19,8 29,8 39,7
Muut lainat 6,0 6,1 6,0
Vuokrasopimusvelka 2,3 2,1 2,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 963,5 360,5 593,2
Korolliset velat yhteensa 3676,0 3637,8 3600,4
Korollisista veloista on siirretty 31.3.2023 Myytavana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyviin velkoihin 7,2 M€.
6. Johdannaissopimukset
Johdannaissopimusten kayvat arvot
31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 31,3 9,4 21,9 48,4 13,8
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 0,9 -0,6 0,3 0,1 -0,7
Yhteensa 32,2 -10,0 22,2 48,5 13,1
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Johdannaissopimusten nimellisarvot

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1108,6 729,0 1141,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 44,3 40,4 40,0
Yhteensa 1152,9 769,4 1180,9

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista
korkojohdannaisista kirjattiin kdyvan arvon rahastoon 7,9 (-4,2)
miljoonaa euroa. Korkojohdannaiset eraantyvat vuosina

7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain

2024-2035. Katsauskauden lopussa koronvaihtosopimusten
keskimaturiteetti oli 3,5 (3,8) vuotta.

31.3.2024
Tasearvo Kaypa arvo
M€ yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 32,2 32,2 32,2
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 30,8 &S 26,7 0,8 30,8
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 93,7 93,7 93,7
Myyntisaamiset 7,4 7,4
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 10,0 10,0 10,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1524,3 15271 15271
Joukkovelkakirjalainat 2151,7 20444 20444
Ostovelat 4,9 4,9
31.12.2023
Tasearvo Kaypa arvo
M€ yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 30,4 30,4 30,4
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettavat sijoitukset 4.1 3,3 0,8 4.1
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 15,0 15,0 15,0
Myyntisaamiset 7,5 7,5
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 17,3 17,3 17,3
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1607,3 1604,7 1604,7
Joukkovelkakirjalainat 1993,2 1831,5 1831,5
Ostovelat 1,8 1,8
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Katsauskauden aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla.
Vaihtuvakorkoisten lainojen kdypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien laino-
jen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot perus-
tuvat markkinanoteerauksiin. Muiden kiintedkorkoisten velko-
jen kdypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin, joissa
syottdtietoina kaytetddn markkinakorkoja.

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

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

Taso 3 tasmaytyslaskelma

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Taso 1:

Instrumentin kdypa 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
arvostusmenetelmien avulla. Niiden taustalla on syéttotietona
markkinahintanoteerauksia sisaltden mm. markkinakorkoja,
luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kaypa arvo
ei ole luotettavasti johdettavissa ja kdyvan arvon maarityk-
sessa on kaytetty syoéttdtietoja, jotka eivat perustu todettavissa
olevaan markkinatietoon.

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Kauden alussa 0,8 0,7 0,7
Muutos - - 0,1
Kauden lopussa 0,8 0,7 0,8

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

8. Osakekohtainen tulos

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

1-3/2024 1-3/2023 1-12/2023

Emoyhtién omistaijille kuuluva tilikauden tulos, M€ 31,5 19,2 -89,0

Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj. kpl) 2471 2471 2471

Osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,13 0,08 -0,36

Laimennettu, € 0,13 0,08 -0,36
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
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9. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 796,5 775,2 839,3
Annetut kiinnitykset 1997,8 927,8 1691,6
Pantatut osakkeet 394,0 102,1 293,2
Pantatut vakuudet yhteensi®” 2391,9 1029,9 1984,9

Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 8,1 8,2 8,1
Takaukset ? 688,9 727,0 723,5
Talletusvakuudet 0,0 0,0 0,0
Muut annetut vakuudet yhteensa 697,0 735,2 731,6

» Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita. Lokakuussa 2023 tehdyn 425 miljoonan euron lainan
ja maaliskuussa 2024 tehdyn 250 miljoonan euron lainan vakuudet annettiin allekirjoitushetkella, mutta molemmat lainat olivat nostamatta
katsauskauden lopussa.

2 Annetut takaukset ovat paaasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia takauksia ja osalle

lainoista on annettu vakuudeksi myds kiinnityksia tai osakepantteja.

10. Myytavana olevat pitkadaikaiset omaisuuserat

Kojamolla ei ollut Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria koostuivat osakkuusyhti6osakkeista ja kolmesta erilliskiinteis-
31.3.2024 eik& 31.12.2023. tosta.

31.3.2023 Myytavana olevien pitkaaikaisten omaisuuserien Sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan arvoon tilinpaatok-
nettotasearvo oli yhteensé 0,4 miljoonaa euroa. Omaisuuserat sessa (kayvan arvon hierarkiataso 3).

Myytaviana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat

M€ 31.3.2024 31.3.2023  31.12.2023
Sijoituskiinteistot - 7,5 -
Osakkuusyhtidosakkeet - 0,1 -
Varat yhteensa - 7,6 -
Rahalaitoslainat - 7,2 -
Velat yhteensa - 7,2 -
Nettotasearvo - 0,4 -

11. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Katsauskauden jalkeen ei ole ollut olennaisia tapahtumia.
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka ESMA-ohjeistuksen mukaiset tas-

maytyslaskelmat
Laskenta-
kaava 1-3/2024 1-3/2023 2023

Liikevaihto, M€ 113,3 108,2 4422
Nettovuokratuotto, M€ 1 60,6 59,5 297,2
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 53,5 55,0 67,2
Voitto/tappio ennen veroja, M€ 3 39,3 24,0 -112,3
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 62,1 41,0 -39,9
Kayttokate liikevaihdosta, % 5 54,8 37,9 -9,0
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 51,9 49,9 255,1
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 45,8 46,1 57,7
Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO), M€ 8 25,5 28,8 167,2
FFO liikevaihdosta, % 9 22,5 26,6 37,8
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttépaaoman muutosta, € 10 0,10 0,12 0,68
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 25,5 28,8 167,2
Oikaistu kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta (AFFO), M€ 12 25,0 24,1 140,5
Sijoituskiinteistét, M€ 8 058,9 8197,0 8038,8
Taloudellinen vuokrausaste, % 23 92,4 92,2 93,0
Korollinen vieras paaoma, M€ ? 13 3676,0 3637,8 3600,4
Oman p&aoman tuotto-% (ROE) 14 3,5 2,0 -2,4
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 15 o) 2,3 -0,4
Omavaraisuusaste, % 16 44,3 445 445
Loan to Value (LTV), % ¥ 17 44,5 42,9 44,6
Vapaiden varojen osuus, % 18 69,3 87,1 74,7
Korkokate 19 &3 3,7 3,6
Vakavaraisuusaste 20 0,43 0,42 0,44
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,10 0,09 0,10
Osakekohtainen tulos, € 0,13 0,08 -0,36
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,83 15,22 14,67
Bruttoinvestoinnit, M€ 22 8,4 54,9 190,7
Henkilosto katsauskauden lopussa 281 309 288
» Sisaltaa Myytavana olevia pitk&aikaisia omaisuuseria.
2 Ej sisalla Myytéavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
3 Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuserié tai Myytévana oleviin pitk&aikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja.
Vaihtoehtoiset tunnusluvut
Kojamo esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoi- merkittdvaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyytikoille seka
mintansa taloudellista kehitysta ja parantaakseen vertailukel- muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda IFRS-
poisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilin- tilinpaatésnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina
paatosstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto
liikevaihdosta, %

Voitto/tappio ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate
liikevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate
(Adjusted EBITDA)

Oikaistu kayttokate
liikevaihdosta, %

Kassavirta ennen
kayttdpadoman
muutosta (FFO)

Liikevaihto - Kiinteistojen 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
+/- Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon - Poistot ja
arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

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

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

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

Kayttokate % 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot
ja -tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden pitkdaikaisten 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 seka laskennallisia voittoja/tappioita sijoitus-
kiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta.

Oikaistu kayttokate x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttdokatteen suhdetta liikevaihtoon.

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

Kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa en-
nen kayttdpaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaiku-
tus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta seka laskennallisia
voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta.
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10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassa-
virta ennen kayttépaa-
oman muutosta

FFO ilman
kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta
ennen kayttépaddoman
muutosta (AFFO)

Korollinen vieras padaoma

Oman paaoman
tuotto-% (ROE)

Sijoitetun padoman
tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO)

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittda kassavirta ennen kayttopaa-
oman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta (FFO) + Kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttépadaoman 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 kaypaan
arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisia kuluja.

Kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

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

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto/tappio (vuositasolle laskettuna)

x 100
Oma paaoma, kauden alun ja lopun keskiarvo

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

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

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

Sijoitetun paddoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun padomaan. Tunnus-
luku kuvaa konsernin kykya tehda tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma paaoma

x 100
Varat - Saadut ennakot

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

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat % 100

Sijoituskiinteist6t

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

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

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

19) Korkokate =

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

Korolliset velat* - Rahavarat
Varat

20) Vakavaraisuusaste =

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.
*Tunnusluvun korollisiin velkoihin sisaltyy korollinen vieras paaoma, Myytavana oleviin pitkaaikaisiin
varoihin liittyvat korolliset velat ja yli 90 paivan jalkeen erdantyvat kauppahinnat.
21) Vakuudellisten lainojen _ Vakuudellinen korollinen vieras paddoma
osuus taseesta Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.

Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan padoman

22) Bruttoinvestoinnit =
menot

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

Muut tunnusluvut

Taloudellinen _ Vuokratuotot x 100

vuokrausaste, % Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

M€ 1-3/2024 1-3/2023 2023
Tilikauden voitto/tappio 31,5 19,2 -89,0
Poistot ja arvonalentumiset 0,3 0,3 1,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,9 - -0,2
Muiden pitkaaikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot - - -0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon -11,1 9,0 295,4
Rahoitustuotot -2,6 -1,6 -13,5
Rahoituskulut 25,0 18,2 84,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - 0,0 -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 2,8 4,0 16,5
Laskennallisten verojen muutos 51 0,8 -39,8
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 51,9 49,9 255,1
Rahoitustuotot ja -kulut -22,4 -16,6 -71,3
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kdypaan arvoon -1,0 -0,5 -0,2
Oikaistut nettorahoituskulut -23,5 -17,2 -71,5
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -2,8 -4,0 -16,5
Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot -0,2 - 0,1
Kassavirta ennen kdyttépaaoman muutosta (FFO) 25,5 28,8 167,2
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 25,5 28,8 167,2
Oma paaoma 3 664,1 3762,1 3625,9
Varat 8275,3 8 467,2 8 158,3
Saadut ennakot -6,0 -6,8 -6,2
Omavaraisuusaste, % 44,3 44,5 44,5
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 5464,9 7 055,7 5918,2
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistot 130,0 140,2 125,7
Lyhytaikaiset varat 1411 179,5 46,9
Vapaat varat yhteensa 5736,0 7 375,3 6 090,8
Varat 8 275,3 8 467,2 8 158,3
Vapaiden varojen osuus, % 69,3 87,1 74,7
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 257,0 242,7 255,1
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -77,8 -65,5 -71,5
Korkokate 3,3 3,7 3,6
Korollinen vieras padgoma 3676,0 3637,8 3600,4
Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvat korolliset velat - 7,2 -
Rahavarat 93,7 123,6 15,0
Korolliset velat - Rahavarat 3582,3 3521,4 3 585,5
Varat 8 275,3 8 467,2 8 158,3
Vakavaraisuusaste 0,43 0,42 0,44
Vakuudelliset velat 796,5 775,2 839,3
Varat 8 275,3 8 467,2 8 158,3
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,10 0,09 0,10
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