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Kojamo lyhyesti

Kojamo on suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio ja yksi Vuokra-asuntoja
suurimmista investoijista Suomessa. Tehtévamme

on luoda parempaa kaupunkiasumista. Omistamme
yli 40 000 asuntoa seitsemdssd suurimmassa kasvu-
keskuksessa. Lumo-bréndimme tarjoaa vastuullista Liikevaihto (M€)
vuokra-asumista ja asumisen palveluita kaupunkilaiselle,
joka arvostaa laatua ja vaivattomuutta. Haluamme olla

asumisen edellakavija ja asiakkaan ykkdsvalinta.

Vuonna 1969 perustetun yrityksen padkonttori sijait- SijoituskiinteistSjen kadypa arvo (M€)
see Helsingissd, ja sen osake on listattu Nasdag Helsinki
Oy:n paadlistalla.

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategi- Bruttoinvestoinnit (M€)

sista painopisteistd. Vastuullisuus on kiinted osa Kojamon
toimintaa, yrityskulttuuria ja kaikkien kojamolaisten tyotd.

Henkil6sto

Asumisen palveluita mm. Asiakkaiden suositteluindeksi

. limaiset sisustusmaalit

. Erilaisia muuttopalveluita

. limaiset laajakaistayhteydet

. Yhteiskdyttéautopalvelu

. Nollaa Immityksen hiilijalanjdlkesi -palvelu
. Pakettiautomaatit

Hiilijalanjalki (t CO,e/asunto)
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Kiinteistoportfolio alueittain
31.12.2023

(kdyvan arvon mukaan)

@ oulu2,9%

. Kuopion seutu 2,5 %

@ yviskyla31%

Tampereen seutu 8,7 %

Turun seutu 4,3 % ' Lahden seutu2,2 %
‘ Helsingin seutu* 73,8 %
Muut 2,5 %

* Helsingin seutu sisdltdd seuraavat kaupungit: Helsinki, Espoo,
Vantaa, Kauniainen, Hyvinkaa, Jarvenpdd, Kerava, Kirkkonummi,
Mantsdld, Nurmijérvi, Pornainen, Porvoo, Riihimdki, Sipoo,
Tuusula ja Vihti
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Uudistuksia verkkokaupassa Asuntoportfolioon Systemaattisella vastuulli- Toimenpiteitd tulevai-

ja palveluissa

Ensimmdisend toimialallamme otimme
tammikuussa kayttéén Lumo-verkko-
kaupassamme tekodlypohjaisen Asunto-
agentin. Tama etsii kayttdajdlle parhaiten
sopivat Lumo-kodit taustalla pyorivén
suosittelualgoritmin avulla.

Maaliskuussa julkaisimme toisen uuden toi-
minnallisuuden, julkisen liikenteen kayttdon
kannustavan asuntojen matka-aikahaun.

Olemme myds kehittdneet asukkaiden
digitaalista My Lumo -palvelua. Olemme
esimerkiksi tehneet parannuksia asukkai-
den vikailmoitustoimintoihin ja laajentaneet
asiakaspalveluchatin aukioloaikoja sekd
tuoneet saunavuoroja asukkaille palvelun
kautta varattavaksi.

uusia kohteita

Vuoden 2023 lopussa meillé oli 40 619
asuntoa ja vuoden aikana valmistui
yhteensd 1450 asuntoa.

Yksi uusista kohteistamme on historiallinen
Eerikinkatu 7 Helsingin ydinkeskustassa,
jonka lahes kaikki asunnot vuokrattiin
muutamassa pdivassa. Toinen runsasta
mielenkiintoa herdttdényt uusi kohteemme
on aiemmin Teknillisen korkeakoulun kéy-
tdssd olleet kemian laitokset Bulevardilla,
jotka muunnettiin vuokra-asunnoiksi.
Molempien kohteiden kulttuurihistoriallinen
arvo ja tunnelma on pyritty uudistamisissa
sdilyttdmadn mahdollisimman hyvin.

suustyolld tuloksia

Kaynnistimme maaliskuussa Lumo-kodeilla
lajittelun ja kierrdtyksen teemavuoden kier-
rétysasteen nostamiseksi yhdessé asukkai-
den kanssa. Kevadn aikana jaoimme noin
tuhanteen asuntoon uudet lajitteluastiat.
Lisdiksi jaoimme noin 150 kohteeseen bio-
jatepusseja ja lajitteluohjeita.

Syyskuussa solmimme Vantaan Energian
kanssa kysyntdjoustosopimuksen koskien
Vantaalla sijaitsevia asuinkiinteistdjamme,
ja otimme kayttoéon pddstottéman kauko-
l[&Gmmoén yli puolessa Vantaan kohteis-
tamme. Asuntokohtainen CO,-p&dstd
pieneni 16,9 %.

Paransimme lokakuussa julkaistussa
GRESB-vastuullisuusarvioinnissa tulos-
tamme: 78/100 ja kolme tahted. Ylitimme
kaikkien arviointiin osallistuneiden
keskimadrdisen tuloksen, ja saim-

me tdydet pisteet muun muassa
vastuullisuuden johtamisesta.

suuden kannattavuuden
turvaamiseksi

Liikevaihtommme ja nettovuokratuot-
to kasvoivat. Taseemme sdilyi vah-
vana jarahoituksen tunnusluvut
hyvind toimintaympdristdssd olleista
muutoksista huolimatta.

Teimme vuoden aikana pohjoismaisten
pankkien kanssa kolme rahoitusjdrjeste-
lyd, joiden yhteismdadrd oli 925 miljoonaa
euroa.Rahoitussopimukset kattavat sekd
vuonna 2023 erédntyneet lainat ettd
vuoden 2024 rahoitustarpeemme.

Sailyttéadksemme vahvan taloudellisen
asemamme kdynnistimme elokuussa
s@dstoéohjelman, jolla tavoittelemme
vuodelle 2024 yhteensd 43 miljoonan
euron sAdstod kuluissa ja investoinneissa,
joista kulujen osuuden arvioidaan olevan
18 miljoonaa euroa. Ohjelman avulla
pyrimme tehostamaan toimintaamme

jo mukauttamaan organisaatiotamme
vastaamaan muuttunutta toimintaympd-
ristdd. Sadstdohjelma eteni suunnitelman
mukaisesti loppuvuoden aikana.
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Toimitusjohtajan katsaus

Teimme viime vuonna hyvén tuloksen hyvin haasta-
vassa markkinassa. Liikevaihto ja nettovuokratuot-
to kasvoivat, ja taseemme on pysynyt vahvana.
Vuokraustoimintamme vauhdittui edellisvuodesta ja
asiakastyytyvdisyytemme parani.

Kaupungistuminen jatkui vahvempana tuoden kysyn-
tad. Vaikka vuokramarkkinoilla oli yhé paljon tarjontaa,
onnistuimme parantamaan vuokrausastettamme edellis-
vuodesta. Vdestdnkasvu kiihtyi viime vuonna ns. kasvu-

kolmiossa eli padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.

Tuoreimpien ennusteiden mukaan kaupungistuminen
tulee jatkumaan voimakkaana, ja liséksi viime vuosina
lisééintynyt maahanmuutto edistéd kaupungistumiske-
hitystd. Vuokramarkkinoilla on ollut viime vuosien run-
saan rakentamisen vuoksi ylitarjontaa, mikda vaikutti yhé
vuokrausasteen toipumiseen, mutta markkinatilanteen
odotetaan tasapainottuvan uuden tarjonnan vdhentyes-
sd@ merkittdvdsti. Uusien asuntoaloitusten madrd romahti
viime vuonna enndtysalhaiselle tasolle eika tallé hetkelld
ole nakyvissd merkkejd siitd, ettd uusien asuntoaloitus-
ten madrd lahtisi nousuun. Rakentamisen hidastuminen
ja samaan aikaan nopeutuva vdestdnkasvu tulee naky-
madn todenndkoisesti vuokrausasteiden vahvistumisena
sekd suurempina vuokrankorotuksina.

Kaynnistimme alkusyksyllé sédstdohjelman, koska haluam-
me sdilyttdd yhtién investment grade -luottoluokituksen

ja varmistaa yhtiéon vahvan taloudellisen aseman. Olimme
jo syksylld 2022 tehneet padtoksen, ettemme toistaiseksi

kéynnistd uusia kehitysinvestointeja. Toimintaympdriston
haasteet kuitenkin jatkuivat viime vuoden alkupuolella, ja
etenkin rakentamisen nakymat synkentyivat edelleen. Talou-
dellinen epévarmuus, korkealla pysytelleet korot ja nopeana
jatkunut inflaatio aiheuttivat yllapitokustannuksiin nousu-
paineita koko kiinteistétoimialalla. T@mMdan vuoksi ndimme
valttamattomaksi kaynnistéd laajamittaisia ennakoivia
toimenpiteitd, joilla turvaamme yhtién kannattavuuden ja
rahoituksen saatavuuden kilpailukykyisin hinnoin. Tavoitte-
lemme vuodelle 2024 yhteensd 43 miljoonan euron sadstojd
kuluissa ja investoinneissa. Osana sadstdohjelmaa kévimme
syksylla henkildston muutosneuvottelut ja uudistimme
organisaatiota etenkin asumisen liiketoiminnan osalta
tehostaaksemme toimintaamme.

Onnistuimme rahoitusmarkkinoiden epdvarmuudesta
huolimatta tekemdadn merkittévan kokoiset rahoitusjdrjes-
telyt. Témd on osoitus pankkisuhteidemme vahvuudesta
sekd tehtyjen sédstotoimenpiteidemme merkityksestd.
Yhtidmme on toiminut rahoituksen osalta pitk&jénteisesti;
meille on aina ollut térkedad ylldpitad pddsy monipuolisiin
rahanldhteisiin. Olemme myds jo vuosien ajan suojanneet
suurimman osan lainoistamme kiintedkorkoisiksi. Korkea
suojausaste vahensi nousseiden korkojen vaikutusta, ja
rahoituksen tunnuslukumme ovat pysyneet vahvoina.
Solmimme vuoden aikana pohjoismaisten pankkien kanssa
yhteensd 925 miljoonan euron suuruiset rahoitusjdrjestelyt,
joilla uudelleenrahoitimme viime vuonna erédntyneet lainat
ja lisdksi vuonna 2024 erééntyvat lainat on jo katettu.
Likviditeettiasemamme on hyvd.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Investointimme ylsivat viime vuonna 190,7 miljoonaan
euroon aiempina vuosina aloitettujen kehitysprojektien
edetessd. Viime vuonna valmistui yhteensd 1450 asuntoa,
joista yhtend oli konversiokohteemme Bulevardilla. Historial-
lisiin Vanhan teknillisen korkeakoulun kemian laboratorio- ja
opetustiloihin rakennettiin 77 premium-vuokra-asuntoa.
Asuntoportfoliomme kasvoi 40 619 asuntoon. Meilld oli
vuodenvaihteessa rakenteilla 354 asuntoa, ja ndma viimeiset
kéynnissd olevat projektit valmistuvat alkuvuodesta 2024.

Asiakaskokemus on aina ollut térked osa strategiaamme,

ja vuoden lopussa asiakkaiden nettosuositteluindeksi NPS
oli 50 nousten viidelld pisteelld edellisvuodesta. Kehitimme
vuoden aikana My Lumo -palvelua asukkaiden toiveita
kuunnellen. Toteutetut uudistukset perustuivat asukaskyse-
lyyn ja kdytettévyystestaukseen, ja niiden tavoitteena on
ollut asiakastyytyvdisyyden ja asiakaspidon parantaminen
sekd asiakaspalvelun yhteydenottomddrien véhentédminen.
Muutosten myotd palvelusta on tehty aikaisempaa kdyttdja-
ystavallisempi, iséinnoitsijén ja asukkaan valistd viestintéd on
tehostettu, ja ulkomaalaistaustaiset asukkaat on huomioitu
aiempaa paremmin.

Yhteenlasketut suhteelliset Scope 1ja 2 -pddstdomme
pienenivdt vuonna 2023 edellisvuodesta 16,9 prosenttia.
Tavoitteemme on vahentdd hiilidioksidipddstoja 4 prosenttia
vuosittain, joten ndin suuri vhennys vie meité merkittévdasti
eteenpdin tiekartallamme kohti keskeisinté vastuullisuus-
tavoitettamme saavuttaa kiinteistokantamme hiilineutraali
energiankdyttd vuoteen 2030 mennessd. Vdhennykseen
vaikutti merkittévimmin Vantaan Energian kanssa tehty
kaukoldmmon kysyntdjoustosopimus 64 kiinteistoon, jonka
vastineena kyseisten kiinteistdjen kaukolédmpd vaihtui
uusiutuvilla energianlahteillé tuotetuksi.

Vuoden aikana toteutimme liiketoimintamme ilmasto-
resilienssiin liittyvid toimenpiteitd. Kartoitimme kiinteis-
tdjemme kohdekohtaisia ilmastoriskejd sekd laadimme
iimastoskenaarioita. Vahvan ilmastofokuksen lisdksi
tydskentelemme yhdessd asukkaidemme kanssa edis-
tddksemme entistd tehokkaampaa jatteiden kierréitysté
ja lajittelua. Asukkaat ovat useana vuonna perdkkdin
nimenneet toimivan kierrdtyksen ja lajittelun asumisen
tarkeimmaksi vastuullisuusteemaksi, ja olemmekin vuo-
den aikana tehneet useita toimenpiteitd talla saralla.

Pdivitdtmme vastuullisuusohjelmamme vuoden 2024
aikana. Siirtyminen vahdhiiliseen yhteiskuntaan sekd
iimastonmuutokseen liittyvien riskien liiketoiminta-
vaikutusten mitigointi tulevat jatkossakin olemaan
vastuullisuustydmme fokusalueet.

Padattynyt vuosi oli toimintaympdristdn osalta aivan
poikkeuksellinen. Osoitimme jdlleen kerran vahvuutem-
me ja kykymme uudistua, kun ymparillé olevat tekijat
muuttuvat. Haluankin kiittéd koko Kojamon henkildstod

ensiluokkaisesta tydstd. Samoin suuri kiitos kuuluu kaikille

asiakkaille, yhteistydkumppaneille ja osakkeenomistajille
luottamuksesta yhtiotd kohtaan.

Jani Nieminen
Toimitusjohtaja

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Avainluvut 2023

i

Kassavirta ennen kdaytto-

Liikevaihto Nettovuokratuotto pddoman muutosta (FFO)
442,2 vc 297,2 e 167,2 vie
(413,3 M€, +7,0 %) (2801 M€, +6,1 %) (160,7 M€, +4,1 %)
Kiinteistojen Voitto ilman Voitto/tappio
kéypé arvo Bruttoinvestoinnit arvonmuutoksia” ennen veroja
80wmde  190,7ve  1831wve —112 3 Me

(8,2 Mrd€, -1,4 %) (5016 M€, -62,0 %) (182,2 M€, +0,5 %) e e/, 5)

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon arvostamisesta
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WIS

Kaupungistuminen jatkuu
asuntorakentamisen hidastuessa

Inflaatio, korkojen nousu ja geopoliittiset jannitteet ovat hidastaneet maailman-
talouden kasvua. Hintojen ja korkojen nousu on vahentanyt kotitalouksien
kulutusta ja investointeja, minkd vuoksi Suomen talous supistui hieman
vuonna 2023. Asuntoaloitusten maara laski voimakkaasti vuoden aikana,

minkd myotd markkinoille valmistuu aiempaa véhemmdan asuntoja lahivuosina.

Kaupungistumiskehityksen ennustetaan kuitenkin jatkuvan voimakkaana.

Suomen talous kehittyi vuonna 2023 vaimeasti. Valtio-
varainministerion joulukuussa julkaiseman taloudellisen
katsauksen mukaan jo alkuvuosi oli ennakoitua heikompi,
eikd palveluiden kysyntd riittényt ylldpitdmadn kotitalouk-
sien kulutusta vuoden edetessd. Myods investoinnit laskivat
odotettua enemmadn. Vuoden kolmannella neljénnekselld
kotitalouksien taloudellinen alakulo syventyi edelleen.
Inflaation hidastuminen ja korkojen lasku sekd palkan-
korotukset parantavat kotitalouksien ostovoimaa, ja
niiden odotetaan k&dntdvan talouden hiljalleen kasvuun
kuluvan vuoden aikana.

Rakennusmarkkinoille viime vuosi oli erityisen vaikea, ja

arviot asuntoaloituksista laskivat merkittévdsti vuoden aikana.

Rakennusteollisuus RT arvioi syyskuussa julkaisemassa
suhdannekatsauksessaan asuntoaloitusten jadvan histo-
riallisen alhaiselle tasolle noin 16 000 asuntoon vuonna

2023 ja pysyvan ladhes yhté matalalla seuraavana vuonna.
Rakennusyhtididen julkaisemien osavuosikatsausten perus-
teella asuntojen aloitukset voivat jaddd huomattavasti tatd
alhaisemmaksi. Asuntojen tarjonta jatkui korkeana aiemmin
kéynnistetyn asuntotuotannon vuoksi, mutta tarjonnan
odotetaan putoavan voimakkaasti vuoden 2024 loppua
kohden alhaisten aloitusmadrien takia. Valmistuvien asun-
tojen madrdan ennustetaan laskevan jopa finanssikriisic ja
90-luvun lamaa alemmaille tasolle.

Samaan aikaan kun rakentaminen hidastuu, kaupungis-
tumiskehitys jatkuu voimakkaana. Nordean syyskuussa
julkaiseman asuntomarkkinakatsauksen mukaan véeston-
kasvu kiihtyi vuoden 2023 alkupuolella niin sanotussa
kasvukolmiossa eli padkaupunkiseudulla, Tampereella ja
Turussa. Naiden kuntien véestdnkasvu oli voimakkainta
viimeiseen 30 vuoteen.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023

Vieston kasvuennuste 2022-2040 (%)

Helsinki
Paskaupunkiseutu*

Jyvaskyla

Kuopio

Lahti

Oulu

Tampere

Turku

22,4
25,9

3,5
-0,2
9,6
17,6
181

*Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen

Lahde: MDI, vdestéennuste 2040

Vuokralla asuvien kotitalouksien maaran kehittyminen

(prosenttiosuus kaikista kotitalouksista)

Helsinki

Helsingin seutu®

Jyvaskyla

Kuopio

Lahti

Oulu

Tampere

Turku

® 2010
2022

471

50,4

42,6

40,2

46,0

42,

42,0

43,3

42,2
51,5

43,0
51,8

*Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa, Hyvinkaa,

Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala,
Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo,
Tuusula, Vihti

Lahde: Tilastokeskus
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Kaupungistumisen odotetaan jatkuvan voimakkaana
myos tulevina vuosina. Aluekehittdmisen konsultti-
toimisto MDI:n syyskuussa julkaiseman véaestdennus- Asuntoportfoliostamme yksididen

teen mukaan vdesto keskittyy tulevaisuudessa suuriin. jCI kaksioiden osuus on noin
kaupunkiseutuihin pitkalti muun Suomen heikentyessa.

Sisdisen muuttoliikkeen lisciksi 2020-luvulla lisadnty- o
nyt maahanmuutto edistdd kaupungistumiskehitystd. o

Maahanmuutto kohdistuu voimakkaasti pécdkaupunki-
seudulle ja myds muihin suuriin kaupunkeihin.

Vuokralla asuminen on kasvattanut suosiotaan.

Tilastokeskuksen julkaisemien tietojen valossa vuok- entisestédn. Yhden tai kahden hengen kotitalouksien
ralla asuvien kotitalouksien osuudet ovat kasvaneet madran kasvaessa yksididen ja kaksioiden kysynta kasvaa.
vuosi vuodelta kannaltamme keskeisilla alueilla. Liséksi Asuntokantamme vastaa erinomaisesti kysyntdd. Vuoden
korkokustannusten nousu ja epdvarma markkinatilanne 2023 lopussa 73 % asuntokannastamme olikin yksioitd
ovat lisdnneet vuokra-asumisen houkuttelevuutta ja kaksioita.
Kotitalouksien koon kehittyminen, Kojamon asuntokanta huoneistotyypeittéin (%),
(prosenttiosuus kaikista kotitalouksista) 31.12.2023
45%
40 % ® Yksioits (23,8 %)
359 Yhteonsa Kaksioita (49,1 %)
40 619 ® Kolmioita (22,0 %)
30 %
asuntoa ® Nelja huonetta
25 % tai enemman (5,0 %)
20 %
1985 2002 2022
= 1 henkild == 2 henkil6ad 3 tai useampi

henkil6a

Lahde: Tilastokeskus
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WIS

Vahva tase ja monipuoliset
rahanldhteet suojaavat epavarmassa

markkinatilanteessa

Rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus ja korkojen nousu jatkui
suurimman osan vuotta. Rahoituksen saatavuus ja hinta
olivatkin yksi térkeimmistd keskustelunaiheista eri sidos-
ryhmiemme kanssa. Taseemme on sdilynyt vahvana, ja
tdmd on suojannut meitd toimintaympdristdstd nousevilta
haasteilta. Vahva, hyvin hoidettu tase on olennainen osa
strategiaomme toteutusta, ja olemme jatkaneet johdonmu-
kaista ja pitkdjénteistd tydtd sen hoitamiseksi.

Olemme suojanneet suurimman osan rahoituksesta
kiintedikorkoiseksi. Lainasalkun suojausaste vuoden lopussa
oli 93 prosenttia ja keskimd&drdinen korkosidonnaisuus-
aika 2,9 vuotta. Tasta syystd korkokustannuksemme eivét
ole nousseet samaa tahtia markkinoilla néhdyn korkojen
nousun kanssa.

Olemme sitoutuneet sdilyttdmdadn investment grade
-luottoluokituksemme, ja siksi kéynnistimme elokuussa
sddstoohjelman, jonka toimenpiteilld tdhtddmme yhtion
kannattavuuden sdilyttdmiseen ja rahoituksen hyvdn
saatavuuden turvaamiseen kilpailukykyisin hinnoin. Sadsto-
ohjelmamme eteni loppuvuoden aikana suunnitelman
mukaisesti. Joulukuussa Moody's vahvisti pitdvansd
ennallaan yhtién Baa2-luottoluokituksen.

Meille on térkedd sdilyttdd pddsy monipuolisiin rahoitus-
|&hteisiin. Vuoden aikana allekirjoitimme kolme lainaso-
pimusta pohjoismaisten pankkien kanssa, joilla katettiin

vuonna 2023 erédntyneet lainat sekd vuoden 2024
rahoitustarpeet. Nadmd rahoitusjdrjestelyt ovat osoitus
pankkisuhteidemme vahvuudesta.

Huhtikuussa teimme Aktia Pankki Oyj:n kanssa 75 miljoo-
nan euron suuruisen vakuudettoman lainasopimuksen,
joka kaytettiin kesdlld 2023 eréiéintyneen 50 miljoonan
euron suuruisen lainan uudelleenrahoitukseen sekd
konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin.

Toukokuussa allekirjoitimme 425 miljoonan euron suurui-
sen vakuudellisen syndikoidun lainan kuuden yhteistyo-
pankin kanssa, joka kdytettiin vuonna 2023 erddintyvien
lainojen uudelleenrahoittamiseen. Lokakuussa teimme
viiden yhteistydpankin kanssa toisen 425 miljoonan
euron suuruisen vakuudellisen lainasopimuksen, jolla
katetaan vuonna 2024 rahoitustarpeet mukaan lukien
kesdkuussa erddntyvé joukkovelkakirjalaina. Tamaé
jalkimmdinen laina oli nostamatta vuoden lopussa.
Molempien syndikoitujen lainojen marginaali on sidottu
tarkeimpiin vastuullisuustavoitteisiimme.

Maksuvalmiutemme oli vuoden lopussa hyvd, eiké meilld
ole l&hiaikoina merkittévid rahoitustarpeita. Rahat ja
likvidit rahoitusvarat olivat vuoden lopussa 18,3 miljoo-
naa euroa. Lisdksi meillé on 275 miljoonan euron sitovat
luottolimiitit ja viiden miljoonan euron ei-sitova luotto-
limiitti, jotka olivat katsauskauden lopussa kayttamattd.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Strategiamme
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Kasvumme jatkui muuttuneessa
toimintaymparistossa

Kojamo on vuokra-asumisen rohkea uudistaja, jonka tehtévand on luoda
parempaa kaupunkiasumista. Strategiamme avaintavoitteita ovat kasvu, kan-
nattavuus, vakavaraisuus ja asiakastyytyvdisyys. Vuoden aikana saavutimme
strategiatavoitteemme. Lyhyella aikavalilla painopisteemme on muuttuneen
toimintaympadriston takia kdynnistetyssa sadstoohjelmassa, jolla tdhtadmme
yhtion kannattavuuden sdilyttdmiseen ja rahoituksen hyvdn saatavuuden
turvaamiseen kilpailukykyisin hinnoin. Haasteellisen markkinatilanteen takia
emme ole toistaiseksi tehneet uusia investointipadtoksid.

Kasvu

Strategiamme vahvaa kasvua mittaavat seka likevaihdon
kasvu ettd vuosittaiset investoinnit. Liikevaihdon kasvu
muodostuu kahdesta tekijastd: asuntokannan ja Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvusta. Like-for-Like-vuokratuottojen
kasvuun puolestaan vaikuttavat sekd vuokrien korotukset
ettd taloudellinen vuokrausaste. Vuonna 2023 ylitimme
liikevaihtoon liittyvan vuosittaisen kasvutavoitteemme.
Liikevaihtoa kasvattivat erityisesti vuonna 2022 ja 2023
valmistuneet vuokra-asunnot sekd kesdllé 2022 oste-

tut kohteet. Liséksi vuokrat ja vuokrausaste kehittyivat
positiivisesti edellisvuodesta.

Epdvarman markkinatilanteen takia emme tehneet uusia
investointipddtdksid tai aloittaneet uusia kehityshankkeita

vuoden aikana. Aiemmin kdynnistetyt hankkeet etenivat
suunnitelmien mukaan. Vuoden aikana meille valmistui
1450 asuntoa, ja vuoden lopussa oli 354 asuntoa raken-
teilla. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului 40 619 (39 231)
vuokra-asuntoa vuoden lopussa, ja sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo oli 8,0 (8,2) miljardia euroa, johon sisdltyvat
valmiit asunnot ja kehityshankkeet sekd maa-alueet.

Investointipddatoksidmme ohjaa kohteiden kannattavuus,
sijainti sekd kohteen muut ominaisuudet. Toimintamme

on vahvasti keskittynyt Suomen seitsemddn suurimpaan
kasvukeskukseen. Kayvalla arvolla mitattuna 97,5 prosenttia
Kojamon vuokra-asunnoista sijaitsi 31.12.2023 seitsemdssd
suurimmassa kasvukeskuksessa, 86,8 prosenttia Helsingin,
Tampereen sekd Turun seudulla ja 73,8 prosenttia

Helsingin seudulla.
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Asuntoportfolioomme on valmistunut vuonna 2023 useita
uudiskohteita. Loppuvuodesta Vantaan Tikkurilaan Kielotielle
valmistui neljé uutta taloa. Tikkurila on Vantaan suosituim-
pia kaupunginosia asunnon etsijdiden keskuudessa, ja
olemmekin liséinneet vuokra-asuntotarjontaa alueella
kysynndn kasvun mukaisesti. Espooseen valmistui muun
muassa Grasantdrma 1ja Ylismaenkuja 14, jotka sijaitsevat
Olarissa hyvien liikenneyhteyksien ja Espoon keskuspuiston
lenkkipolkujen lahettyvilld.

Vuonna 2023 valmistui myos kaksi ainutlaatuista, historiallista
konversiokohdetta. Ensimmadinen ndisté on Helsingin ydin-
keskustassa sijaitseva uusrenessanssityylinen Eerikinkatu 7.
Aikoinaan asuin- ja sittemmin pitkédn toimitilakdaytossd

ollut rakennus padsi jalleen alkuperdiseen tarkoitukseensa,
kun saneeratut asunnot valmistuivat kesalld. Lahes kaikki
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asunnot vuokrattiin muutamassa pdivdssd. Toinen runsasta
mielenkiintoa herdattényt kohteemme on Helsingin Bulevar-
dilla sijaitsevat Teknillisen korkeakoulun kemian laitokset,
jotka muunnettiin Lumo-kodeiksi. Timd& on ensimmainen
asuinkdyttdon muutettu kohde Metropolia-kiinteistokehitys-
kokonaisuudesta. Molempien kohteiden kulttuurihistorial-
linen arvo ja tunnelma on pyritty uudistamisissa sdilytta-
madn mahdollisimman hyvin.

Lue lisdd osiosta Kestdvien kaupunkien rakentaja -

Kannattavuus ja vakavaraisuus

Taloudellinen asemamme on hyvd, ja keskeisimmat tunnus-
lukumme pysyivdt vahvoina. Strategiatavoitteistamme
kannattavuutta kuvaa kassavirran ennen kayttdpddoman
muutosta (FFO) suhde liikevaihtoon, jossa téhtddamme yli
36 prosentin tasoon. FFO kuvaa operatiivista kassavirtaa,
silla siind ei oteta huomioon muutoksia sijoituskiinteistdjen
kéypd&dn arvoon arvostamisessa. FFO oli vuonna 2023
tavoitteemme mukainen ja kasvoi edellisvuodesta.

Taseemme ja vakavaraisuutemme sdilyivdt hyvind
haasteellisessa toimintaympdristdssd. Vakavarai-
suutta mittaamme sekd omavaraisuusasteella ettd
Loan to Value (LTV) -mittarilla eli niin kutsutulla luoto-
tusasteella. Molemmat tunnuslukumme pysyivét
tavoitteidemme mukaisina.

Koska rahoitus- ja korkomarkkinoiden tilanne oli viime
vuonna erittdin haastava, ja nopeana jatkunut inflaatio
toi yllépitokuluihin nousupaineita, kdynnistimme elo-
kuussa sddstdohjelman, jonka toimenpiteilld tdhtddmme
yhtiéon kannattavuuden sdilyttdmiseen ja rahoituksen
hyvdn saatavuuden turvaamiseen kilpailukykyisin hinnoin.
Tavoitteenamme on saada vuodelle 2024 yhteensd 43
miljoonan euron sadstot kuluissa ja investoinneissa, joista
kulujen osuus on 18 miljoonaa euroa. Sadstdohjelman
osana yhtion hallitus esittdad kevadn 2024 yhtiokokouk-
selle, ettd osinkoa vuodelta 2023 ei jaeta. Liscksi ohjel-
man avulla pyrimme myéds tehostamaan toimintaamme
ja mukauttamaan organisaatiotamme vastaamaan
muuttunutta toimintaymparistod.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Strategiatavoitteet
Toteuma Toteuma Strategia-
Avainluku vuonna 2023 vuonna 2022 tavoite
Liikevaihdon vuosikasvu, % 70 55 4-5
Vuosittaiset investoinnit, M€ 190,7 501,6 200-400 Wv
FFO/likevaihto, % 378 38,9 > 36
Loan to Value (LTV), % 44,6 43,7 <50
Omavaraisuusaste, % 44,4 45,3 > 40

Nettosuositteluindeksi (NPS) 50 45 40
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Sadstoohjelmamme on edennyt suunnitelman mukaisesti.
Saimme ohjelmaan littyneet henkiloston muutosneuvottelut
pdadtokseen lokakuussa. Valtaosa henkilokulusddstoistd
toteutetaan lomautuksilla, mikd mahdollistaa yhtion kette-
rén reagointikyvyn markkinatilanteen parantuessa.

Vuoden aikana emme tehneet uusia investointeja emmekd
sddastoohjelman kaynnistémisen jdlkeen ole aloittaneet
uusia ajanmukaistamishankkeita. Ohjelman myotd keski-
timme myds korjaustoimintamme tukemaan vuokrausta.

Asiakastyytyvdisyys

Haluamme olla asumisen edelldkavijda ja asiakkaan ykkos-
valinta. Tavoitteemme on tarjota erinomaista asiakaskoke-
musta. Strategiatavoitteissamme mittaamme asiakas-
tyytyvaisyyttd asiakkaiden nettosuositteluindeksin (NPS)
avulla. Tavoitetasomme 40 ylittyi vuonna 2023 selvdsti
ollen 50, ja saavutimme edellisvuotta paremman tuloksen.
Monialainen tydmme parhaan asiakaskokemuksen
luomiseksi on siis tuottanut hyvid tuloksia.

Suurin osa henkilostéstémme tydskentelee asiakaspalvelussa,
iscinndinnissd ja vuokrauksessa asiakkaitamme palvellen.
Tarjotaksemme parhaan asiakaskokemuksen kehitémme
jatkuvasti vuokrauksen, isdnnoéinnin, asiakaspalvelun ja
asumisneuvonnan osaamista. Lisdksi panostamme elamad
helpottaviin palveluihin ja digitaalisiin ratkaisuinimme.

Digitaaliset palvelumme, lumo.fi ja My Lumo, ovat oleellinen
osa asiakkaan arkea, ja térkedssd roolissa myods asiakas-
tyytyvdisyyden kannalta. Olemme jatkaneet lumo fi-verkko-
kauppamme kehitystyota aktiivisin ottein. Alkuvuodesta
julkaisimme kaksi kayttdjakokemusta parantavaa uudis-
tusta. Matka-aikahaku tarjoaa asiakkaalle asuntoja, jotka
ovat saavutettavissa halutussa ajassa julkisia kulkuneuvoja
hyodyntden. Tekodlypohjainen Asuntoagentti puolestaan
suosittelee sopivia koteja aiempien hakujen perusteella.

My Lumo -palvelun kayttdaste on jatkanut tasaista kas-
vuaan vuoden 2023 mittaan, ja vuoden lopussa saavutimme
jo 86,0 (82,7) prosentin kattavuuden asiakaskunnassamme.
My Lumo -palvelun kautta asukas voi varata ja maksaa
haluamansa palvelut, kuten autopaikan tai saunavuoron.
My Lumo toimii myds ensisijaisena viestinttkanavanamme
tarjoten ajantasaista tietoa asukkaille.

Vuoden aikana olemme kehittdneet My Lumo -palvelua
asukkaiden toiveita kuunnellen. Uudistukset ovat perus-
tuneet edellisend vuonna toteutettuun asukaskyselyyn

ja kaytettavyystestaukseen, ja niiden tavoitteena on ollut
asiakastyytyvaisyyden ja asiakaspidon parantaminen sekd
asiakaspalvelun yhteydenottomddrien vdhentéminen.
Muutosten myotd palvelusta on tehty aikaisempaa kayttdjd-
ystavallisempi, iséinnaditsijan ja asukkaan valistd viestintad
on tehostettu, ja ulkomaalaistaustaiset asukkaat on
huomioitu aiempaa paremmin.

Lue lisdd osiosta Paras asiakaskokemus -
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Kojamon arvonluontimalli

Resurssit ..............................

Taloudellinen pééoma
Oma pdadoma 3 6259 M€
Vieras padoma 4 532,4 M€
Kiinteistokannan kaypd arvo
8,0 Mrd€

Tuotantopddoma
+ Asunnot 2143 028,5 m?

Omistetut tontit ja kiinteistokehitys-

kohteet 210 945 kem?
Palvelu- ja innovaatioalusta
Bruttoinvestoinnit 190,7 M€

Henkil6sto- ja osaamispddoma
Sitoutunut, motivoitunut ja osaava
henkilosto 288 henkilod
Investoinnit tydhyvinvointiin,
koulutukseen ja osaamiseen

Aineeton pddoma

+  Brandit ja tuotekehitys
Asiakas- ja kuluttajaymmarrys
Vahva yrityskulttuuri, markkina-
erottumista tukevat toimintatavat
ja palvelukonseptit

Suhdepddoma

+ Asiakassuhteet, asukasyhteistyo
Kumppaniverkosto, yhteiskehittely-
malli kumppanien kanssa
Sijoittajat ja rahoittajat
Digitaaliset palvelut
Asiakassovellukset
Viranomaisyhteistyo
Toimiala- ja muu jdrjestoyhteistyd

Luonnonvarat ja raaka-aineet
Lammitysenergia, sahko, vesi
Rakennusmateriaalit

VASTUULLISUUS

Liiketoimintamme ..............................

Visiomme
Olemme asumisen edelldkdvijd ja
asiakkaan ykkésvalinta.

Asiakkaan
palvelut
Rakennuttaminen Lo /@
ja valvonta Missiomme
: Luomme Vuokraus
parempaa ;
kaupunkiasumista
o7 .
Vi ™ 1\ [
|:<"||n-te|§tokjler.1 ............... y—g
yllapito ja hoito tarjooman

kehittaminen

Strategiset painopisteet
Paras asiakaskokemus
Vahva kasvu
Operativinen erinomaisuus
Vastuullisuus ja kestdvd kehitys
Osaavin henkil6sto6 ja energinen tyopaikka
Uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin

Tuotos .......................................

Asiakkaat
Tyytyvdaiset asiakkaat 50 NPS
Uudet asiakkaat

Asunnot
Kasvava ja hyvdakuntoinen
asuntokanta kasvukeskuksissa
joukkoliikenteen adrella 40 619 kpl

Palvelut ja sopimukset
Liikevaihto, 442,2 M€
Vuokrauspalvelut, verkkokauppa
Asumiseen liittyvat ja arkea
helpottavat palvelut
My Lumo -palvelun kayttoaste 86,0 %
Monikanavainen asiakaspalvelu
Vuokrasopimukset
Sopimukset toimittajien ja
alihankkijoiden kanssa

Pddstot, energia, jitteet
Hillidioksidipadstot 3,2 kg CO,e/m?®
Kokonaisenergian kulutus 35,3 kWh/m?
Jatteet 14 859 t
Jatteiden kierratysaste 33 %

Yhtién arvostus ja taloudellinen tuotto
Markkina-arvo vuoden lopussa
29410 M€
Kassavirta ennen kdyttopddoman
muutosta (FFO) 167,2

Asema markkinalla
Suomen suurin yksityinen
asuntosijoitusyhtio
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Vaikutukset

Asiakkaille
Laadukkaat asumisolot, turvalliset vuokrasuhteet
Ympdristoystavdllinen asuminen
Hyva asiakaskokemus, helppo arki
Tyoperdisen muuttoliikkeen mahdollistuminen
kasvavalla tarjonnalla

Sijoittajille ja rahoittajille
Vakaa sijoituskohde
Osingot ja arvonnousu
Tyoperdisen muuttoliikkeen mahdollistuminen
kasvavalla tarjonnalla

Toimittajille ja kumppaneille

» Palvelu- ja jakamistalouden synnyttadma uusi
liiketoiminta
Pitkdaikaiset kumppanuudet, reilu liketoiminta
Maksut palveluntuottaijille ja alihankkijoille

Henkilostolle
Palkat ja palkkiot 18,8 M€
Hyva tyopaikka
Ammaitillinen kehitys ja kasvu 9 t 28 min
keskimadardaiset koulutustunnit

Yhteiskunnalle

«  Tyollistaminen, suora ja vdalillinen
4 513 henkilotyovuotta valillinen
tyollistamisvaikutus
Veronmaksu, harmaan talouden torjunta
85 M€ verojalanjalki
Kaupunkien elinvoiman lisadantyminen
Tiivistyvan kaupunkirakenteen tehokkuus

Ympdéristolle

«  Kestavad kehitysta edistavat kiinteistot ja
asuinalueet, kokonaishiilijalanjalki (scope 1-3),
43612t CO,e
Asumisen ekologisuutta lisadvien teknologioiden
kaytto: Lahes 31 000 asunnon asumisolosuhteita
hallitaan Iémpétila- ja kosteusmittauksiin
perustuvalla [ammityksen optimoinnilla
Ekologisesti kestdvan kaupunkirakenteen
luominen ja vaikutus
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Miksi sijoittaa Kojamoon?

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio yli 55 vuoden kokemuksella.
Tarjoamme vuokra-asumista ja asumisen palveluita Lumo-brandin alla suurimmissa

kasvukeskuksissa. Tavoitteenamme on olla erinomaisesta asiakaskokemuksesta

tunnettu ja hyvad taloudellista tulosta tekeva asuntosijoitusyhtio.

Hajautettu ja ammattimaisesti hoidettu asuntoportfolio
suurimmissa kasvukeskuksissa

Sijoittamalla Kojamoon pddset mukaan yli 40 000 vuokra-
asunnon portfolioon Suomen seitsemdssd suurimmassa
kasvukeskuksessa. Portfoliomme muodostuu hyvin hoide-
tuista ja tasaista kassavirtaa tuottavista asunnoista
keskeisilla sijainneilla. Noin 300 ammattilaistamme vastaa
investoinneista, kiinteistdjen ylldpidosta ja korjauksista,
rahoituksesta sekd erinomaisesta asiakaskokemuksesta.
Suurena toimijana skaalaetu mahdollistaa kustannus-
tehokkaan toimintatavan.

Vakaa osinkovirta ja pdéoman kasvu

Kiinteistoportfoliomme kasvutavoitteen ja tuottopotentiaa-
lin yhdistelmd tekee meistd kiinnostavan sijoituskohteen.
Tavoitteenamme on jakaa osinkona 60 prosenttia kassa-
virrasta ennen kayttopddoman muutosta (FFO), ja loput
jatetadn yhtioon tukemaan kasvua. Taman lisdksi omaa
pddomaa kasvattavat arvonnousut kohteista, joissa on
vield arvostukseen liittyvid rajoitteita.

WIS

Vahva tase kasvun mahdollistajana

Voimme luoda kasvua uudisinvestointien kautta, ostamalla
kokonaisia kiinteistojd tai portfolioita seké muuttamalla
olemassa olevia kiinteistdjé asunnoiksi. Vahva taseemme
ja monipuolinen rahoitusrakenteemme mahdollistaa
kasvun ja kyvyn liikkua tarvittaessa nopeasti.

Rahoitusmarkkinoiden epdvarmuuden takia emme toistai-
seksi tee uusia investointipddtoksid. Olemme sitoutuneet
sdilyttdmadn vahvan taloudellisen asemamme aktiivisin
toimenpitein sddstdéohjelmamme avulla. Ennakoivilla
toimenpiteillé varmistamme yhtiéon kannattavuuden
sd@ilymisen ja rahoituksen hyvdn saatavuuden kilpailu-
kykyisin hinnoin. Meille on térkedd varmistaa yhtion
ketterd reagointikyky sitten, kun tilanne markkinoilla
paranee ja kasvumme jatkuu.

Megatrendeistd kumpuavat kasvumahdollisuudet

Kaupungistuminen jatkuu voimakkaana, ja véestd keskittyy
tulevaisuudessa suuriin kaupunkiseutuihin. Lisdksi koti-
talouksien keskimdadrainen koko on pienentynyt vuosien
mittaan liséiten vuokra-asuntojen kysyntéd. Vuokralla
asumisen suosio on kasvanut tasaisesti suurimmissa
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Sijoittamalla Kojamoon pdadset mukaan
yli 40 000 asunnon hajautettuun ja
ammattimaisesti hoidettuun portfolioon
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa.

kaupungeissa ja kasvaa yhd. Vuokra-asuminen nahddadn
joustavana ja turvallisena vaihtoehtona erilaisissa eldman-
tilanteissa ja markkinatilanteissa. Vastaamme kasvavaan
kysynt&dn tarjoamalla asuntoja Suomen kasvukeskuksissa
keskeisilla sijainneilla, monipuolisten palvelujen ja hyvien
kulkuyhteyksien édrelld.

Asiakkaan ykkosvalinta
Haluamme olla asiakkaan ykkosvalinta. Luomme asiakkail-
lemme lisdarvoa hyddyntémalla digitaalisia ratkaisuja ja

tarjoamalla monipuolisia palveluja.

Kaikki asuntomme ovat vuokrattavissa verkkokaupas-
samme, ja My Lumo -palvelun kautta asiakkaamme
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voivat hoitaa helposti kaikki asumiseen liittyvat asiat.
Olemme aktiivisesti kehittdneet naita digitaalisia palve-
luitamme parantaen kayttdjakokemusta. Hydodynnédmme
digitalisaation tuomia ratkaisuja myods vuokrauksessa ja
kiinteistojemme ylldpidossa.

Digitaalisten ratkaisujen listksi tarjoamme laajan valikoi-
man eldmad helpottavia palveluita avainten toimituksesta
aina muuttosiivoukseen asti.

Vastuullinen kestdvien kaupunkien rakentaja

Vastuullisuus ja kestdava kehitys on yksi strategisista
painopisteistéimme, ja se on kiinted osa toimintaamme ja
yrityskulttuuriamme. Olemme asettaneet vastuullisuus-
ohjelmassamme tavoitteeksi kiinteistokantamme hiili-
neutraalin energiankdyton vuoteen 2030 mennessd.
Raportoimme kiinteistéalan keskeisten vastuullisuus-
raportoinnin viitekehysten, kuten EPRA:n (The European
Real Estate Association) parhaiden kéytdntéjen mukaisesti.
Liscdksi osallistumme alamme keskeisimpadn kansain-
valiseen vastuullisuusarviointiin, GRESB:iin.

Tulosjulkistukset vuonna 2024

«  Osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta 2024: 8.5.2024
+  Puolivuosikatsaus tammi-kesdkuulta 2024: 15.8.2024
»  Osavuosikatsaus tammi-syyskuulta 2024: 711.2024

Kojamon yhtiokokous jdrjestetadn 14.3.2024.
Lisatietoa yhtiokokouksesta ja siihen ilmoittautumisesta
|6ytyy osoitteesta kojamo.fi/yhtiokokous -

Sijoittajayhteydet

Niina Saarto, Director, Treasury & Investor Relations,
puh. 020 508 3283, schkdposti: niina.saarto@kojamo fi

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Vastuullisuuden avainluvut 2023

Kokonaisenergian kulutus

35,3

kWh/m® (35,3)

8,9

MWh/asunto (8,9)

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023

Hiilijalanjalki

3,2

kg CO,e/m? (3,9)

0,8

t CO.e/asunto (1,0)

Hiilineutraalin
energian osuus
energiankdytosta

31,7 «
)

(VARS

Valmistuneet asunnot
vuodesta 2016 alkaen,
joiden E-luku <82"

85 ¢«

valmistuneista (84)

Rakenteilla
olevat asunnot,
joiden E-luku <80?

100 «

rakenteilla olevista (100)

Jatteiden
kierratysaste

33 <
(33)

Bruttoinvestoinnit
kasvukeskuksiin

190,7 ve
)

(501,6

Nettosuosittelu-
indeksi NPS

5

(45)

Verot ja vero-
luonteiset maksut

85 ve
(95)

1) Kdsittdd omaa tonttivarantoa hyédyntdvdt uudisrakennushankkeet.
2) Kdsittdd omaa tonttivarantoa hyodyntavat uudisrakennushankkeet, joiden suunnittelu on alkanut 1.1.2021 tai sen jalkeen.

Uusien tyontekijoiden

eNPS
82
(75)
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VASTUULLISUUS

Vastuullisuuden johtaminen
ja sidosryhmayhteistyo

Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi Kojamon strategisista painopisteistd.
Tama heijastuu liketoimintamme eri tasoille kiinteistokantamme hallinnoi-
misesta ja uusien asuntojen rakentamisesta aina asiakasrajapintaan ja
asukastoimintaan asti. Vastuullisuustyota ohjaavat strategiamme, arvomme,
liiketoimintaperiaatteemme sekd vastuullisuusohjelmamme linjaukset ja
tavoitteet. Vastuullisuus on osa jokapdivaistd johtamista ja toimintamme
kehittamistd ja siten osa kaikkien kojamolaisten tyota.

Vastuullisuuden johtaminen

Yhtién hallitus tekee vastuullisuutta koskevat strategiset

linjaukset ja padtdkset. Hallitus hyvaksyy vastuullisuusohjel-

man, sisdltéen keskeiset vastuullisuutta koskevat tavoitteet
ja hankkeet sekd osana hallituksen toimintakertomusta
annettavan selvityksen muista kuin taloudellisista tiedoista.

Hallitus kdsittelee vastuullisuusasioita séicinnollisesti. Toimitus-

johtaja vastaa hallituksen linjausten toimeenpanosta ja
valvoo konsernin johtoryhmdn avustuksella hallituksen
pddtdsten mukaisesti vastuullisuuden toteutumista osana
liiketoimintaa. Johtoryhmdtasolla vastuullisuus- ja ilmasto-
asioista vastaa omistamisesta ja sijoittamisesta vastaava
liilketoimintajohtaja. HR-asioista ja muun muassa DEI
(Diversity, Equality & Inclusion) -kokonaisuudesta vastaa

Head of People & Culture ja johtoryhmdtasolla talousjohtaja.

Vastuullisuuspdadllikkd vastaa yhtion vastuullisuusasioista,
niiden kehityksestd ja vastuullisuusraportoinnista sekd
tukee yhtion liiketoimintayksikoité vastuullisuuskysymysten
asiantuntijana. Vastuullisuuspdadllikkéd raportoi omistami-
sesta ja sijoittamisesta vastaavalle liikketoimintajohtajalle.

Liiketoimintajohtajat huolehtivat omiin vastuualueisiinsa
liittyvistd toimista vastuullisuusohjelman toimeenpanossa.
Vastuullisuustavoitteet kuuluvat olennaisena osana liike-
toimintojemme toimintasuunnitelmiin ja tavoitteisiin.

Kojamon johtoryhmd toimii vastuullisuuden ohjausryhmdand
ja taten kasittelee vastuullisuuden kehitysasioita yli
organisaatiorajojen. Johtoryhmd arvioi, ohjaa ja varmistaa
Kojamon vastuullisuusohjelman, tavoitteiden ja kdytantojen
toteutumista sekd niiden kehittdmistd osana yhtion

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023 | 21

liiketoimintaa. Vuoden 2023 aikana vastuullisuuden
johtamista kehitettiin siten, ettd johtoryhmd seuraa
vastuullisuusohjelman tavoitteiden etenemistd kvartaa-
leittain laadittavan vastuullisuusraportin avulla. Vastuul-
lisuusohjelmaan liittyvié avainlukuja raportoidaan myéds
osavuosi- ja puolivuotiskatsauksissa.

Johtamistapa littyen Kojamon vastuullisuusohjelman

painopistealueisiin ja olennaisiin vastuullisuusndkdkohtiin
on kuvattu taulukossa Olennaisten vastuullisuusaiheiden

vaikutukset ja johtaminen -
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Sidosryhmdyhteistyo

Sidosryhmayhteistydtdmme ohjaa strategiamme, arvomme,
liiketoimintaperiaatteemme sekd vastuullisuusohjelmamme.
Pyrimme avoimeen ja jatkuvaan dialogiin sidosryhmiem-
me kanssa. Kartoitamme sddnnollisesti sidosryhmiemme
ndakemyksid ja odotuksia sekd mittaamme sidosryhmdayh-
teistyon onnistumista eri tavoin ja mittarein. Lahestymis-
tapamme sidosryhmdayhteistyohon vaihtelee sidosryhmit-
tain. Sidosryhmayhteistydmme on kattavaa ja kiinted osa
pdivittdistd liiketoimintaamme.

Tarkeimmdt sidosryhmdmme ovat:

« asiakkaamme, Lumo-kotien asukkaat

«oma henkildstomme

- sijoittajat ja rahoittajat

+ toimitusketjumme kumppanit

« viranomaiset, paattdjat

« paikalliset yhteisot

« toimintamme kannalta relevantit jarjestot seka
« media.

Yhteistydstd asiakkaiden, oman henkildston sekd toimitus-
ketjumme kanssa kerromme tarkemmin vuosikertomuksen
naitd sidosryhmid kdsittelevissa osioissa. Lisdksi seuraa-
valta sivulta loytyvassa taulukossa avaamme tarkemmin
sidosryhmayhteistydmme muotoja.

Merkittaviin sidosryhmiimme kohdistuvia vaikutuksiamme
olemme kuvanneet myos arvonluontimallissamme -

Olemme useiden kansallisten toimialaan tai vastuulliseen
liketoimintaan liittyvien jarjestojen jasen. Osallistumme
aktiivisesti niiden toimintaan. Vuoden 2023 aikana osallis-
tuimme seuraavien jarjestdjen toimintaan:

« European Public Real Estate Association (EPRA)
« Rakliry

« Arvopaperimarkkinayhdistys ry

« Helsingin seudun kauppakamari

«  Palvelualojen tyonantajat Palta ry

« Suomalaisen tyon liitto ry

« Veronmaksajain keskusliitto ry

«  Climate Leadership Coalition

«  Finnish Business & Society FIBS ry

Sidosryhmiemme kdytossa on whistleblowing-ilmoitus-
menettely, jolla pyrimme pienentdmddn yhtioémme
mahdollisesti kohdistuvia riskejd. Whistleblowing-
iimoitusmenettely on ennakkovaroitusjdrjestelmd, johon
toivomme sidosryhmiemme raportoivan lainséddénnéon
tai muiden vaatimusten, arvojemme tai liiketoiminta-
periaatteidemme vastaisesta toiminnasta.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Kojamon sidosryhmat
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Sidosryhma

Odotukset meille

Vuoropuhelun muodot ja tavat

Toimenpiteita 2023

Henkilokunta

« Henkiloston tasa-arvoisuus ja

yhdenvertaisuus

« Henkiloston osaamisen

kehittaminen

- Kattava tyoterveyshuolto

Henkinen tyokyky, tyossajaksa-
minen ja tyodurien pidentdminen
Johtamisen ja esihenkildtyon
kehittaminen

Tyoturvallisuus

« Tydyhteison monimuotoisuus

Lumo-asukkaat

- Asuinalueiden asumisturvallisuus

ja viihtyisyys

« Asuntojen lammityksen ja

jaahdytyksen s&ato

« Kaupunkiluonto- ja viheralueet

Asuinalueiden siisteys

« Lisdarvopalvelut vastuulliseen

asumiseen

- Digitalisaatio asukaspalveluiden

Sijoittajat ja .
rahoittajat

kehityksessa

Vastuullinen yrityskansalaisuus

- lImastonmuutoksen riskien

mitigointi ja mahdollisuuksien
hyodyntédminen
Kannattavuus ja kasvu

« Vastuullisuuden ratkaisut osana

Yhteistyo-
kumppanit

kasvua

- Luotettava ja vastuullinen

kumppanuus

-« Selkeét ja lapinakyvat

toimintatavat

« Aktiivinen ja lapindkyva viestinta

Viranomaiset, .
paattajat, jarjestot,
paikalliset yhteis6t -
ja toimijat, median
edustajat .

Luotettava ja vastuullinen
toiminta

Selkeét ja lapinakyvat
toimintatavat

Aktiivinen ja lapinakyva viestinta

+ Kojamo-paiva

« Kehityskeskustelut

« Oma henkildstoravintola

« Henkiloston tiedotustilaisuudet

+ Perehdytys- ja koulutustilaisuudet

- Oma Virta-verkko-oppimisymparistd

- Liikunta- ja virkistyspaivat

« Hupari: Kojamon tukema henkiloston
vapaa-ajan toiminta

- Palautekyselyt

+ Keskustelufoorumit ja ilmoituskanavat

+ My Lumo -palvelu ja asiakaspalvelu

- Asukaskyselyt, esim. asiakastyytyvai-
syystutkimus ja vastuullisuuskysely

- Kaytettavyystestaukset

« Lumo-tiimitoiminta

« Asukkaan silmin -ohjelma

+ Keskustelufoorumit

« Asukastapahtumat ja -tempaukset

+ Sosiaalinen media

« Léapinakyva ja johdonmukainen
raportointi ja tiedotus

- Sijoittajien ja rahoittajien tapaamiset

« Osallistuminen alan seminaareihin

+ Yhtidkokous

- Sijoittajauutiskirje

- Toimintaperiaatteet toimittajille
ja sopimukset

- Keskustelut ja haastattelut

« Kumppaniohjausryhmat

« Lumo-vaikuttajat

« Lumo-sponsoroitavat

- Keskustelut ja haastattelut
« Mediatiedotteet, -tilaisuudet ja
-tapaamiset seké uutiset

+ Kojamo-paiva koko henkilostolle 22.9.
« 19 kpl henkildston tiedotustilaisuuksia

« Henkiloston liikunta- ja hyvinvointipéaiva 15.6.

« Virtaa tydhon -pikakoulutukset
(verkkokurssit)

« Paivitetyt tietosuojaverkkokurssit

« Kaikille pakollinen tietoturvaverkkokurssi

« Tietosuoja-aiheiset tietoiskut
henkilostolle

+ Esihenkilovalmennus uusille
esihenkiloille

« 429 aktiivista Lumo-tiimia

» Lumo-kotien joulukalenteri (sis. 24 x puuhaa
kotiin ja pihapiiriin, vastuullisuusteemalla)

« Lumo-heijastinpuutempaus yhdessa Lumo-
tiimilaisten kanssa

« Lumo-kotien joululahjoitus asukkaiden
toiveiden mukaisesti: Hope ry

« Sahkokatkoihin varautuminen hyvissa
ajoin ja lammityskauden kestava
energiansaastokampanja

+ 5055 kpl My Lumo -tiedotteita

« Noin 100 tapaamista 150 eri sijoittajan kanssa

« 4 kpl sijoittajauutiskirjetta
+ Yhtidkokous 14.3.
- Sijoittaja 2023 -messut 14.11.

- Toimintaperiaatteet toimittajille osana
jokaista sopimusta

«+ Puotilan vanhan ostoskeskuksen purun ja
Lumo-talon rakentamisen seuranta

« Sponsoroitavat: 7 urheilijaa, 2 joukkuetta

+ Yhteistyota 7 vaikuttajan kanssa

+ PR-tilaisuus 25.11.

« 20 kpl mediatiedotteita
« 7 kpl kojamo fi-uutisia

« 8 kpl tyontekijatarinoita

« Mielen chat- ja sparripalvelu
- Laajojen kielimallien verkkokurssi (Al)

+ 14 kpl asukaskyselyita

- Kierratysprojektit: lajitteluastiapilotti,
biojatepussikampania, kierratystarrat

« My Lumo -palvelun kayttoliittyma-
uudistus sis. kaytettavyyskysely
ja kaytettavyystestaus

- Sisapihakeikat Lumo-taloilla, 3 kpl

+ Isédnnoinnin pelikirja

« Isédnnoitsijat lasna kiinteistoilla

« Aktiivinen kumppanijohtaminen
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Sitoumukset ja tunnustukset

YK:n kestavan kehityksen tavoite

YK:n kestadvan kehityksen tavoitteen
yhteys vastuullisuusohjelmaamme

g [ 3. Terveytté ja hyvinvointia. Taata terveellinen elama « Paras asiakaskokemus
Mfe ja hyvinvointi kaikenikaisille. + Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
5 sy 5. Sukupuolten vélista tasa-arvoa. Saavuttaa sukupuolten « Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
g‘ valinen tasa-arvo seké vahvistaa naisten ja tyttdjen
oikeuksia ja mahdollisuuksia.
7. Edullista ja puhdasta energiaa. Varmistaa edullinen, « Kestavien kaupunkien rakentaja
luotettava, kestava ja uudenaikainen energia kaikille.
§ s 8. lhmisarvoista tyoté ja talouskasvua. Edistaa kaikkia » Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
v koskevaa kestavaa talouskasvua, taytta ja tuottavaa « Vastuullinen yrityskansalainen
il tyollisyytta sekd saallisia tyopaikkoja.
g mownona 9. Kestavaa teollisuutta, innovaatioita ja infrastruktuureja. « Kestavien kaupunkien rakentaja
%/ Rakentaa kestavaa infrastruktuuria sekéa edistaa - Paras asiakaskokemus
7% kestavaa teollisuutta ja innovaatioita.
1. Kestavia kaupunkeja ja yhteisdja. Taata turvalliset ja « Kestavien kaupunkien rakentaja
kestavat kaupungit seka asuinyhdyskunnat. « Paras asiakaskokemus
« Vastuullinen yrityskansalainen
19 Unuusn 12. Vastuullista kuluttamista. Varmistaa kulutus- ja « Kestavien kaupunkien rakentaja
tuotantotapojen kestévyys. - Paras asiakaskokemus
QO
+ Osaavin henkil6sto ja energinen tyopaikka
13 s 13. llmastotekoja. Toimia kiireellisesti ilmastonmuutosta « Kestavien kaupunkien rakentaja
@ ja sen vaikutuksia vastaan.
@ RS
KESTAVAN £Pra -
KEHITYKSEN sBPR P L
TAVEATTEET \ S'tVER
GRESB
* K Kk 7rir 2023
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Keskeisimmat vastuullisuussitoumuksemme

YK:n kestavan kehityksen tavoitteista olemme sitoutuneet
niihin kahdeksaan tavoitteeseen, joiden edistémiseen
voimme liketoiminnallamme eniten vaikuttaa.

Keskeisin vastuullisuusohjelmaamme liittyvd tavoite on
kiinteistoportfoliomme hiilineutraali energiankdyttod
vuoteen 2030 mennessd. Talld tavoitteella olemme
mukana World Green Building Councilin Net Zero Carbon
Buildings Commitment -sitoumuksessa.

Olemme lisciksi sitoutuneet kiinteistdalan vapaaehtoiseen
energiatehokkuussopimukseen (VAETS) jo kolmatta kautta
perdkkdin. Nykyisen sopimuskauden 2017-2025 tavoittee-
namme on tehostaa energiankulutustamme 7,5 % vuoden
2016 tasoon verrattuna.

Tunnustukset

EPRA arvioi vuosittain eurooppalaisten listattujen kiinteistod-
sijoitusyhtididen tilinpddtdkset ja vastuullisuusraportit ja
mydntdd parhaille yhtidille tunnustuspalkintoja. EPRA palkitsi
tilinpadtoksemme vuodelta 2022 kultatason maininnalla

jo viidettd kertaa perdikkdain seka vastuullisuusraporttim-
me vuodelta 2022 hopeatason maininnalla jo neljattd
kertaa perdkkdin.

Raportoimme vuonna 2023 neljattd kertaa kansainvdliseen
kiinteistdalan Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) -vastuullisuusarviointiin. Tuloksemme oli 78/100
pistettd ja kolme tahted viidestd. Tuloksemme parani
selkedsti edellisvuodesta: pisteet nousivat kuudella pisteelld
ja saimme yhden téhden lisdd. Tuloksella ylitimme arvioin-
tiin osallistuneiden keskimdadraisen tuloksen (75) ja saimme
tdydet pisteet muun muassa vastuullisuuden johtamisesta.
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liImastonmuutokseen liittyvat
riskit ja mahdollisuudet

lImastonmuutos ja siihen liittyvat saan aari-ilmiot seka muut fyysiset
uhat saattavat vaikuttaa kiinteistdihimme. Myos vihred siirtymad asettaa
liiketoiminnallemme vaatimuksia. Raportoimme ndihin liittyvistd riskeistd
ja mahdollisuuksista Task Force on Climate-Related Financial Disclosures

(TCFD) -suositusten mukaisesti.

Iimastoriskien hallinnointi

Vastuu riskienhallinnan ja siten myés ilmastoriskien hallin-
nan jarjestémisestd ja riskienhallintapolitiikasta kuuluu
Kojamon hallitukselle. Hallitus my6s varmistaa riskienhallin-
nan toimivuuden. Hallitus hyvdaksyy riskienhallintapolitiikan
ja siithen tehtavat muutokset. Hallituksen tarkastusvalio-
kunta seuraa ja arvioi yhtion sisdisen valvonnan, sisdisen
tarkastuksen ja riskienhallintajdarjestelmien riittévyyttd

ja toimivuutta.

Liiketoimintayksikoiden ja muiden osastojen edustajista
muodostettu riskienhallinnan ohjausryhmda ohjaa, seuraa ja
kehittada riskienhallintaprosessia ja esittelee riskienhallinnan
parhaat kdytdnndt ja varmistaa, ettd riskienhallintaprosessi
toimii vaatimusten mukaisesti.

Kojamon riskienhallinta perustuu strategio- ja vuosisuun-
nitteluprosessin yhteydessd tehtdvdadn riskikartoitukseen,

jossa tunnistetaan keskeiset riskit, arvioidaan niiden

todenndkoisyys ja vaikutus toteutuessaan sekd madritel-

|&&n riskien hallintakeinot. lImastonmuutokseen liittyvat
riskit sisaltyvat riskikartoitukseen. Merkittévimmistd
liiketoimintaympdriston ja liketoimintariskien muutok-
sista raportoidaan tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle
nelj@nnesvuosiraportoinnin yhteydessd.

Kojamon johtoryhmd analysoi toimintaympdristén muu-
toksia ja valmistelee niihin reagoimista sekd valmistelee
asioita hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle. Vastuulli-
suuden ohjausryhmdnd toimiva johtoryhmd kdsittelee
vastuullisuus- ja iimastotyolle asetettavia tavoitteita ja
niiden edistymistd.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Strategia

Vuonna 2020 laadittu vastuullisuusohjelmamme ja sen
painopistealue Kestdvien kaupunkien rakentaja ohjaa
iimastotydtdmme. Kestévien kaupunkien rakentaja -paino-
pistealueen tarkeimmadt teemat liittyvat vahdahiilisyyteen
ja energiatehokkuuteen. Naiden teemojen alla vuosittain
laadittavat toimintasuunnitelmat ovat keskeinen osa sitd
tyotd, jolla ehkdisemme ilmastoriskien vaikutuksia.

Tésmentddksemme vuosittaista riskikartoitusta ilmaston-
muutokseen liittyvien fyysisten riskien osalta laadimme
vuoden 2023 aikana kohdekohtaisia ilmastoriskikartoituk-
sia noin 200 kiinteistélle. Kartoituksissa huomioitiin sekd
TCFD-viitekehyksen ettd EU-taksonomian mukaiset fyysiset
ilmastoriskit. Riskejd tarkasteltiin sekd keskipitkdlla ettd
pitkallé aikavalilla ja skenaarioina kéytettiin IPCC:n
RCP2.6- ja RCP8.5- skenaarioita.

Vuoden 2023 aikana syvensimme ilmastonmuutoksen
riskeihin liittyvad tydtdmme suorittamalla myds ilmaston-
muutoksen skenaarioanalyysin. Perusskenaarion lisdksi
tarkastelimme ilmastonmuutokseen liittyvid riskejé kah-
dessa IPCC:n skenaariossa: Pariisin iimastosopimuksen
mukaisessa skenaariossa, jossa pddstdt vahenevdt selvdsti
(RCP2.6), sekd skenaariossa, jossa pddstot saavuttavat
huipun vuoden 2060 vaiheilla ja l&htevat pienentymddn
sen jalkeen (RCP6.0). RCP2.6-skenaariossa keskildmpotilan
ennustetaan nousevan Suomessa 2,2-4 °C ja RCP6.0-
skenaariossa 4,5-5,2 °C vuosisadan loppuun mennessd.
Skenaarioanalyysissa aikajanteend oli lyhyt aikavdali
(20-30 vuotta).

WIS

Kohdekohtaisissa iimastoriskikartoituksissa vain muutamassa
yksittdisessd kiinteistdssd todettiin olevan talld hetkella
keskitason riski ilmastonmuutokseen liittyen. Néma riskit
liittyivat helleaaltoihin ja tulviin. Keskipitkdlla aikavdalillékin
tarkasteltuna vain alle kahdessakymmenessa kiinteistdssd
todettiin keskitason riski. Nama liittyivat pddsddntdisesti
helleaaltoihin. Skenaarioanalyysi nosti esiin myds sédn
vaihteluiden liséiéintymisen, mikd johtaa séén ennustami-
sen vaikeutumiseen. lImastonmuutokseen liittyvat fyysiset
riskit voivat toteutuessaan aiheuttaa taloudellisia vaiku-
tuksia esimerkiksi kohonneina yllépitokustannuksina tai
kohonneina rakennuskustannuksina.

Olemme mdadrittdneet hillitsemiskeinoja tunnistamiimme
riskeihin liiketoimintamme ilmastoresilienssin parantami-
seksi. Enkdisemme riskejd toteuttamalla vastuullisuus-
ohjelmaamme ja ottamalla fyysiset riskit huomioon koh-
teiden suunnittelussa. Suunnittelussa otetaan huomioon
sddolosuhteiden vuodenaikavaihtelu. Tulvariskialueiden
kartoitus on osa due diligence -prosessiamme ja uudis-
rakennushankkeiden investointipddtosesitystd sekd osa
rakennuslupaprosessia, kun kohde sijaitsee tulvariskialu-
eella. Suurin osa kiinteistdistmme sijaitsee tulvariskialuei-
den ulkopuolella. Huomioimme sddn adri-ilmiot kiinteistdjen
yllépito-ohjauksessa ja kéytédmme energiaoptimointiohjel-
mia asuntojen sisdéldmpotilojen sadtémisessd todellisen
ulkolémpétilan muutosten mukaisesti ja tatd kautta
lisdédmme myds asukastyytyvdisyyttd.

Skenaarioanalyysin yhteydessd siirtymdriskeiksi tunnis-
tettiin energian ja raaka-aineiden kohoavat kustannukset
ja kiinteistéjen vahdapdadstoisten teknologiaratkaisujen
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yleistyminen, joilla kummallakin toteutuessaan olisi
kustannusvaikutuksia. Myds epdonnistuminen teknologia-
valinnoissa aiheuttaisi lisdkustannuksia ja saattaisi vaikut-
taa myds pddoman saatavuuteen ja kiinteistdjen arvoon.
Regulaatioon liittyviksi riskeiksi tunnistettiin pddstokaupan
laajentuminen kiinteistoihin sekd lisdntyvdt raportointi-
vaatimukset. Kustannusvaikutusten liséksi ngilld olisi
toteutuessaan vaikutuksia myds henkildstoresurssien
allokointiin ja osaamiseen.

Seuraamme EU- ja kansallisen lainsdddénnon kehitysta
aktiivisesti, jotta voimme varmistaa oikea-aikaisen rea-
goinnin uusiin vaatimuksiin ja huomioida kiristyvat vaati-
mukset uudisrakentamisen suunnittelussa mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa. Vastuullisuusohjelmamme ja siihen
liittyvat toimintasuunnitelmat tukevat siirtymdad vaha-
hiiliseen yhteiskuntaan, ja olemme laatineet hiilineutraalin
energiankdyton tiekartan, jolla toteutamme tavoitettamme
kiinteistokantamme hiilineutraalista energiankaytdstd
vuoteen 2030 mennessd. Huolehdimme olemassa olevan
kiinteistokantamme energiatehokkuudesta, ja energia-
tehokkuuden parantaminen onkin keskeinen osa jatkuvaa
korjaus- ja ajanmukaistamistoimintaamme. Tavoittee-
namme on parantaa asuntojen energiatehokkuutta 30 %
peruskorjauksien yhteydessd.

lImastonmuutoksen mahdollisuudet liittyvat l[dmmitys-
tarpeen vdhenemiseen kohonneen keskildmpaotilan
johdosta, kiinteistdjen energiatehokkuuden parane-
miseen entistd suorituskykyisemmdn teknologian myoétd
ja kuluttajakdyttéytymisen muutoksiin esimerkiksi
viilennysratkaisujen yleistyessd.
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Riskienhallinta

Kojamon riskienhallintaprosessi kattaa seké operatiiviset ettd strategiset riskit, ja myds
ilmastonmuutokseen liittyvat riskit kdsitellddn osana riskienhallintaprosessia. Riskien-
hallintaprosessi toteutetaan vuosittain osana strategia- ja vuosisuunnitteluprosessia.

Keskitetylld riskienhallintaprosessilla varmistetaan, ettd riskienhallinta kattaa liike-
toiminnan kaikki riskit, myés ilmastonmuutokseen liittyvat riskit ja mahdollisuudet.
Riskienhallintaprosessin tavoitteena on, ettd tieto keskeisistd vastuullisuusriskeistd ja
hillitsemistoimenpiteiden edistymisestd siirtyy eri toimintojen vdlillé tehokkaasti ja
mahdollistaa ndin tasmadllisen riskianalyysin laatimisen.

Riskit arvioidaan ja priorisoidaan todenndkoisyyden, vaikuttavuuden, ajallisen ilmaan-
tumisen ja vakavuuden perusteella. Myos ilmastonmuutokseen liittyvat riskit arvioidaan
ja priorisoidaan samoin perustein. llmastoriskien tunnistaminen tehd&dn yhdessd eri
osastojen ja toimintojen kanssa. Riskien tunnistamisen yhteydessd arvioidaan myos
tarvittavia hillitsemistoimenpiteitd. Tunnistetut riskit otetaan huomioon vastuullisuuden
vuosittaista toimintasuunnitelmaa laadittaessa. Riskienhallintaprosessi toimii myds
sydtteend strategiaprosessille.

Mittarit ja tavoitteet
Tavoittelemme kiinteistokantamme hiilineutraalia energiankdyttdéd vuoteen 2030
mennessd. Edistymisestdmme tdssd tavoitteessa voit lukea tarkemmin sivulta 30

sekd muista energiankdyttdon liittyvistd mittareistamme osiosta Vastuullisuuden
tunnusluvut sivulta 62 alkaen.

WIS
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Vastuullisuusohjelma:
systemaattista vastuullisuustyota

Strategiamme, arvomme ja missiomme ohjaavat meitd vastuullisuustydmme

jatkuvaan kehittdmiseen. Vastuullisuus ja kestava kehitys on yksi strategiamme

painopistealueista. Vastuullisuustydossadmme korostuvat rakennuttamisen
vastuullisuus, paras asiakaskokemus ja tyontekijakokemus sekd kestavad

kehitystd tukeva asuminen.

Vastuullisuusohjelmamme perustuu missioomme luoda
parempaa kaupunkiasumista. Ohjelma kattaa niin
toimintamme ympdristdvastuun, sosiaalisen vastuun
kuin taloudellisenkin vastuun. Vastuullisuusohjelmamme
avulla tuotamme liséarvoa liikketoiminnallemme, tehos-
tamme riskienhallintaamme integroimalla vastuullisuus-
ndkdkohdat yhd tiiviimmin osaksi toimintaamme sekd
vahvistamme sidosryhmdyhteisty6td. Vastuullisuusohjelma
ulottuu lapi liikketoimintojen ja ohjelmalla ohjaamme ja
kehitttmme vastuullisuustydtdmme systemaattisesti
osana liiketoimintaamme.

Vastuullisuusohjelmamme sisaltéd painopisteet, pitkén
ja lyhyen aikavalin tavoitteet sekd suorituskyvyn mittarit
vastuullisuustydllemme. Vuoden 2023 aikana olemme
jatkaneet vastuullisuusohjelman tavoitteiden ja mittarei-
den ohjaamana systemaattista tydtd lilketoimintamme
vastuullisuuden kehittdmiseksi.

Vastuullisuusohjelmamme jakautuu neljddn painopiste-
alueeseen sekd vastuullisuuden tukipilareinin.

Vastuullisuusohjelmamme painopistealueet ovat:

+ kestdévien kaupunkien rakentaja

+ paras asiakaskokemus

« osaavin henkildstd ja energinen tyopaikka sekd
« vastuullinen yrityskansalainen.

Vastuullisuusohjelmamme perustana ovat liiketoimin-
tamme pitkdn téhtdimen kannattavuuden ja kasvun

varmistaminen, kestdvd ja vastuullinen toimintamme
sekd lapinakyvd vastuullisuusviestintd ja -raportointi.

Kerromme vastuullisuusohjelman painopistealueista sekd
raportointivuoden aikaisesta etenemisestd ja tekemisistd
tarkemmin vuosikertomuksen sivuilla 29-58.
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Olemme vastuullisuusohjelmallamme
sitoutuneet kiinteistoportfoliomme
hiilineutraaliin energiankdyttédn
vuoteen 2030 mennessa.

Olennaisuusanalyysi vastuullisuusohjelman perustana

Toteutimme vastuullisuuden olennaisuusanalyysin
vuonna 2020 osana vastuullisuusohjelmamme kehitysta.
Olennaisuusanalyysissé madaritimme liikketoiminnallemme
ja sidosryhmillemnme olennaiset vastuullisuusteemat.

Olennaisimpien vastuullisuusnékdkohtien perusteella
muodostimme neljd vastuullisuusohjelmamme paino-
pistealuetta sekd kunkin painopistealueen alle kuuluvat
vastuullisuusteemat. Vastuullisuusohjelmamme paino-
pistealueet sekd ndiden alle kuuluvat vastuullisuustee-
mat muodostavat GRI Standards -raportointiviitekehyk-
sen mukaiset olennaiset vastuullisuusteemamme.

Lue lisadd vastuullisuuden olennaisuusanalyysista -
verkkosivuiltamme.



https://kojamo.fi/vastuullisuus/vastuullisuusohjelma/vastuullisuuden-olennaisuusanalyysi/
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Strateginen painopiste:
Vastuullisuus ja
kestava kehitys
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Vastuullisuusohjelma

Luomme parempaa kaupunkiasumista

Vdahdahiilisyys
Energiatehokkuus
Kiertotalous
Asuinympdristo

Kiinteist6jen elinkaari

Tyytyvdinen
asukas

Ympdristo-
ystdavdllinen ja
vastuullinen Lumo

Turvallisuus ja viihtyisyys

Asumisen dlyratkaisut ja
lisGpalvelut

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys ja tietosuoja
Hyvad hallintotapa
Veronmaksu

Vaatimusten-
mukaisuus

Henkil6ston tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus

Henkiloston terveys ja
hyvinvointi

Hyvd johtaminen ja
esihenkil6tyo

Pitkdn tdhtdimen kannattavuuden Kestavd ja
ja kasvun varmistaminen vastuullinen toiminta

Ldpindkyva vastuullisuus-
viestintd ja -raportointi
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Kestavien kaupunkien
rakentaja

Olemme sitoutuneet toimintamme energiatehok-
kuuden parantamiseen ja kasvihuonekaasupddstojen
vahentdmiseen. Tavoitteemme on, ettd kiinteisto-
kantamme on energiankaytoltadn hiilineutraali
vuoteen 2030 mennessd. Tehostamme energian-
kulutustamme 75 % vuoteen 2025 mennessd
(VAETS-energiatehokkuussopimus).

Vahdhiilisyys
Energiatehokkuus
Kiertotalous
Asuinympdristo

Kiinteistojen elinkaari
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Kestavien kaupunkien rakentaja -painopisteen
tavoitteet

Teemat

Tavoitteet

Mittarit

Toteuma 2023

Vahahiilisyys

Kiinteistojen
elinkaari

Energiatehokkuus

Kiertotalous

Asuinympariston
kestéava kehitys

Oman toimintamme

ymparistévastuu

Tahtaamme kiinteistokantamme hiilineutraaliin energiankayttéon vuoteen
2030 mennessa.

Kiinteistokantamme kiinteistdsahkd on sataprosenttisesti hiilineutraalia.
Laskemme vuodesta 2020 alkaen valituille uudishankkeillemme elinkaaren
aikaisen hiilijalanjaljen.

Tehostamme energiankulutustamme 7,5 % vuoteen 2025 mennessa vuoden
2016 tasoon verrattuna (VAETS-energiatehokkuussopimus).

Vahennamme vuosittain energiankulutusta 3 % lampoindeksilld mitattuna.

Kaikki omat uudishankkeemme, joiden suunnittelu on alkanut 2021,
toteutetaan E-luvultaan < 80.

Toteutamme kaikissa peruskorjaushankkeissamme vahintdan 30 %
suhteellisen parannuksen energiatehokkuudessa.

Vahennadmme vedenkulutusta 5 % vuoteen 2030 mennessa, vuoden 2019
tasoon verrattuna.

Ohjaamme ja optimoimme mm. tekodalyratkaisulla kiinteistdkantamme
sisdlampatilaa todellisen lampdtilan ja sédennusteen perusteella.

Parannamme kiinteistdjemme jatteiden kierratysastetta 55 %:iin vuoden 2023
loppuun mennessa.

Pyrimme seké uudis- ettd korjausrakentamisessa lajittelemaan ja
kierrattamaan yli 70 % rakennushankkeen aikaisista jatteista vuoden 2023
loppuun mennessa.

Investoimme kasvukeskuksiin, hyvien julkisten kulkuyhteyksien
ja palveluiden &arelle.

Kaikki omat toimistomme ovat WWF Green Office -sertifioituja. Osana Green
Office -toimintaamme vahennamme henkildstomme toimintaymparistosta
aiheutuvia ymparistovaikutuksia.

Kiinteistoportfolion hiilijalanjalki, t CO.e,

kg CO,e/asunto

Hiilineutraalin energian osuus kiinteistoportfolion
energiankaytosta, %

Hiilineutraalin séhkon osuus kiinteistosahkon kokonais-
kulutuksesta, %

Kiinteistoportfolion energiankulutus, GWh/a

Kiinteistoportfolion energian ominaiskulutus (= ldampdindeksi),

normeerattu, kWh/m?*
VAETS-energiatehokkuussopimuksen tavoitteessa
eteneminen, MWh, %

Oman tonttivarannon rakentamisen aloitukset,

joiden E-luku < 80, %

Tilikautena valmistuneet oman tonttivarannon asunnot,
joiden E-luku < 80, %

Toteutetuissa peruskorjaushankkeissa energiate-
hokkuuden parantuminen

Kiinteistoportfolion vedenkulutus, I/m?®

Kiinteistoportfolion jatteiden kierratysaste, %
Kiinteistoportfolion jatemaara, kg/asunto
Rakennuttamisen hankkeiden jatteiden keskimaarainen
kierratysaste, %

Bruttoinvestoinnit, M€
Investoinnit kasvukeskuksiin, hyvien julkisten kulkuyhteyksien
aareen, % asunnoista

Omien toimistojemme WWF Green Office -kattavuus, %
Green Office -toiminnan jatkuva parantaminen

.« 33304tC0O,.e
824 kg =
0,8 t CO,e/asunto
e 31,7%
- 100 %

- 361,6 GWh/a
+ 30,8 kWh/m®

- 98%

- Eioman tontti-
varannon aloituksia.
- 100 %

+ Peruskorjaushank-
keiden CO,-lasken-
nat valmistuvat
H1/2024.

- 3301/m?

- 33%

+ 406 kg/asunto

» Dataa ei vield
saatavilla.

- 190,7 M€
+ 100 %

- 100 %
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Kestavien kaupunkien rakentaja

Haluamme luoda viihtyisad ja turvallista kaupunkiympdristdd kestdvan
kehityksen periaatteiden mukaisesti. Kiinteistdjemme yllGpidossa ja
kaikissa investoinneissamme uudistuotannosta peruskorjauksiin tavoitte-
lemme energiatehokkuuden parantamista, hiilijalanjaljen pienentdmistd ja
kiertotalouden edistdmistd. Meilld on jatkuvasti kdynnissd tavoitettamme
tukevia korjaus-, ajonmukaistamis- ja uudishankkeita.

Tiekartan avulla kohti hiilineutraalia energiankdyttod

Tahtddmme kiinteistdjemme hiilijalanjalien pienentdmiseen.

Kiinteistdjen pitkdn elinkaaren vuoksi térkeimmdat ympdris-
tovaikutuksemme liittyvat kiinteistdjemme kdytdnaikaiseen
energiankulutukseen ja siitd aiheutuviin hiilidioksidipdds-
téihin. Tavoitteenamme on saavuttaa hiilineutraali ener-
giankaytto kiinteistdisstmme vuoteen 2030 mennessd, ja
olemme mdadritelleet tiekartan, joka siséltdd toimenpiteet
tavoitteen saavuttamiseksi. Tarkastelemme tiekartan
linjauksia, tavoitteita sekd toteutettavia toimenpiteitd
jarjestelmallisesti osana vuosisuunnittelua ja budjetointia.

Tiekarttamme mukaisesti vuosittainen hiilidioksidip&dsto-
vahennystavoitteemme koko kiinteistoportfoliossamme
on vahintadn neljd prosenttia vuoden 2025 loppuun

asti (mittarina kg CO,e/asunto). Vuonna 2023 ylitimme

tavoitteen, kun asuntokohtainen pdadstévahennys ol

16,9 prosenttia. Suurin yksittdinen tekijé tdhdn tavoitteen
ylitykseen oli Vantaan Energian kanssa laadittu kauko-
|[Gmmon kysyntdjoustosopimus léhes 70 kiinteistéon,
jonka vastineena kyseisten kiinteistojen kaukoldmpdtuote
vaihtui uusiutuvilla energianldahteilld tuotetuksi.

Nykyiseen asuntokantaamme liittyvdt tiekartan mukaiset
ensisijaiset pddstdvdhennyskeinot ovat ajanmukaista-
minen, korjaushankkeet ja energiajohtaminen. Ndiden
listiksi teemme myos erillisinvestointeja muun muassa

maaldmpdjdrjestelmiin ja muuhun uusiutuvaan energian-

tuotantoon. Myos purkava uudis- ja téydennysrakenta-
minen tukee padstdvéhennysten saavuttamista. Liscksi
uudistuotannolla on merkittéva vaikutus portfolion
suhteellisten CO,-pddstodjen pienentdmisessd.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Kestdvd rahoitus on luonnollinen valinta

Julkaisimme vuonna 2021 vihredn rahoituksen viitekehyk-
sen, joka mahdollistaa rahoitusratkaisujen kytkemisen
yhtion vastuullisuustavoitteisiin ja korostaa ndin sitoutumis-
tamme kestévdan kehityksen tavoitteiden edistdmiseen.

Olemme laskeneet liikkeeseen kaksi vihredd joukkovelka-
kirjaa vuosina 2021 ja 2022, jotka on kdaytetty rahoittamaan
energiatehokkaita rakennuksia. Julkaisimme huhtikuussa
2023 vihredn rahoituksen raportin, jossa kerromme, mitd
investointeja olemme vihreilld joukkovelkakirjoilla rahoittaneet:

Voit ladata raportin tadglta »

Vuonna 2023 allekirjoitimme kaksi syndikoitua laina-
sopimusta, jotka molemmat olivat 425 miljoonan euron
suuruisia. Ndiden rahoitusjdrjestelyiden marginaalit on
sidottu keskeisimpiin vastuullisuustavoitteisiimme liittyen
muun muassa uudisrakentamisen energiatehokkuuteen
sekd kiinteistoportfolion hiilijalanjdlien pienentdmiseen.

Investoinneilla vastuullisempaa asumista

Haluamme tarjota tarkoituksenmukaisia ja energiatehokkaita
koteja asumisviihtyvyydestd ja laadukkaista olosuhteista
tinkimattd. Kiinteistdhankkeissa kiinnitdmme huomiota
vastuullisuuteen jo kohteiden suunnitteluvaiheessa ja
investointipddtdstd tehdessd. Osana investointipddtoksid
tarkastelemme kohteen energiatehokkuutta ja kéyttéon
tulevia energiamuotoja, tulvariskin todenndkdisyyttd

sekd alueen mahdollisia biodiversiteettindkdkulmia.

Kojamon tavoitteena on ollut, ettéd omalle tonttimaallemme
rakennettavat uudishankkeet toteutetaan Iéhes nollaenergia-
periaatteiden mukaan. Vuonna 2021 kiristimme tavoitetta

ja asetimme tavoitteeksi pddstd energiatehokkuuslukuun
(E-luku) 80 tai alle. Vuonna 2023 valmistuneiden kohteiden,
joiden suunnittelu on alkanut 2021 tai sen jdlkeen, osalta
saavutimme tavoitteen 100 prosentissa uudiskohteistamme.

Tarjoamme kohteissamme yhd enemmdn vastuullista
asumista edistavia palveluita, kuten yhteiskdyttotiloja,
monipuolisia jatelajittelu- ja kierrétysmahdollisuuksia sekd
yhteiskdayttdkulkuneuvoja. Arvioimme asumisen viihtyisyyttd
myds viheralueiden laheisyyden, palveluiden ja kulku-
yhteyksien nékékulmasta.

Urakkakilpailutuksissa arvioimme myos kumppani-
ehdokkaiden vastuullisuutta ja kykyd sitoutua Kojamon
vastuullisuustavoitteiden edistémiseen. Kiinnittmme
huomiota vastuullisuuteen myos kiinteistdjen ostojen
due diligence -prosessissa.

Peruskorjausten tavoitteena
energiatehokkuuden parantaminen

Keskeinen osa kiinteistokantamme energiatehokkuuden
parantamisesta liittyy olemassa olevaan asuntokantaam-
me. Energiatehokkuuden parantaminen on osa jatkuvaa
korjaus- ja ajanmukaistamistydtdmme ja -suunnitelmi-
amme sekd pdivittdistd ylldpitoa.

Tavoitteenamme on vastuullisuusohjelmamme mukai-
sesti parantaa asuntojen energiatehokkuutta 30 %
peruskorjauksien yhteydessd. Vuoden 2023 aikana valmis-
tuneiden nelj@n peruskorjaushankkeen CO,-p&dstdlasken-
nat valmistuvat vuoden 2024 alkupuoliskolla. Vuonna 2023
jatkoimme investointeja kiinteistokantamme korjauksiin

ja ajanmukaistamiseen yhteensd 56,0 (52,7) miljoonalla
eurolla. Peruskorjauskohteita valmistui nelja kappaletta;
Helsingissd, Jyvaskyldssd, Tampereella ja Turussa.
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Vuonna 2023 investointeja
kiinteistokantamme korjauksiin
ja ajanmukaistamiseen

56 M€

Kiinteistokantamme energiatehokkuutta parannettiin vuo-

den aikana esimerkiksi uusimalla ilmanvaihdon puhaltimia,
optimoimalla kiinteistdjen energiankdyttdd sekd ldmmitys-
verkoston sddtdtoimenpiteilld.

Aloitimme vuonna 2022 seitsemdn kohteen saneeraamisen
kaukoldmmosté maalédmpddn. Nelj@dn ndistd kohteista
rakennetaan lisdksi poistoilman l[Gmmaoéntalteenotto.
Toimenpiteilld parannetaan kiinteistdjen energiatasetta

ja pienennetdadn hiilijalanjalked. Ensimmadiset maaldmpéd-
projektit ovat valmistuneet vuoden 2023 aikana ja loput
valmistuvat vuoden 2024 alkupuolella tuoden merkittévan
parannuksen hiilijalanjéalkeen kohdetasolla pienentéen
samalla [dmmityskustannuksia. Kuuden uuden maa-
l[édmpdkohteen suunnitelmat ovat valmistuneet vuoden
2023 aikana.

Tavoitteenamme on laskea kiinteist6jen
kokonaiskulutusta ja pédstoja

Energiankulutuksemme kattaa kiinteistéjemme [dmmityk-
sen sekd kiinteistosdhkon. Lammityksen dlykkailla opti-
mointijarjestelmillé ohjaamme Idhes 31 000 asuntomme


https://kojamo.fi/uutiset-ja-tiedotteet/kojamon-ensimmainen-green-bond-impact-report-on-julkaistu/
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[&mmitystd. Jarjestelmdn avulla optimoidaan energian-
kayttod ja -kulutusta hyddyntamalld ohjauksessa huoneis-
tojen lampdotilamittaustietoja. Energiakustannuksia hillitédn
myds lammityksen huipputehon leikkauksella.

Teemme jarjestelmadillisesti seurantaa ja tyotd kohtei-
demme energia- ja vesitehokkuuden parantamiseksi.
Kiinteistdistdmme yli 96 % on liitetty energian- ja veden-
kulutuksen eté@valvontajdrjestelmddn, jonka avulla
voimme reagoida ja aloittaa korjaustoimenpiteet nopeasti
esimerkiksi vuototilanteessa.

Kayténnossd koko kiinteistokantamme Iémpenee kauko-
[&mmolld, jota hankitaan paikallisilta kaukolédmpdyhtisiltd.
Vuonna 2023 tdysin uusiutuvilla ja hiilineutraaleilla ener-
gialahteilld tuotettua kaukoldmpdd oli yhteensd 144 (86)
kiinteistdssdmme. Kaukol@dmpdtoimittajien energiantuo-
tannolleen asettamat hiilineutraaliuteen liittyvat tavoitteet
ovat linjassa Kojamon tavoitteiden kanssa. Koko kiinteisto-
kantamme kiinteistdsdhkd, eli yhteisten tilojen ja piha-aluei-
den sdihko, tuotetaan 100-prosenttisesti hiilineutraaleilla
energialdhteilld. Seuraavien vuosien aikana pyrimme
listédmadn myods maaldmpokohteiden madrad.

WIS

Rakennusten kokonaisenergiankulutus (kWh/rm®)

Rl 377
35,6 ) 35,3 353

2019 2020 2021 2022 2023
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Vuonna 2023 asuntokohtainen hiilijalanjdlkemme laski ja
0li 0,8 (1,0) t CO,e/asunto. Merkittavin tekija hiilijalanjalien
laskuun oli Vantaan Energian kanssa laadittu lahes 70 kiin-
teistdd koskenut kysyntdjoustosopimus, jonka vastineena
kyseisiin kiinteistdihin saatiin uusiutuvaa padstotontd
kaukoldmpoenergiaa. Huoneldmpétilojen ja kiinteiston
energiankdytoén optimoinnilla on suora mydnteinen
vaikutus hiilijalanjalkeemme.

Koko kiinteistokantamme rakennustilavuuteen suhteutettu
kokonaisvedenkulutus oli 330 (339) I/rm?®. Laskua edellis-
vuoteen oli 2,5 %, joka johtui asukkaiden kayttétottumus-
muutoksista. Kiinteistokantamme l&émpdindeksi oli 30,8
(32,4) vuonna 2023, ja se laski edellisvuodesta 4,9 %
erityisesti valmistuneen uudistuotannon, mutta myéds
energiatehokkuustoimien ansiosta. Kiinteistdsahkon
kulutus nousi edellisvuoteen verrattuna ominaiskulutuksen
ollessa 4,5 (4,4) kWh/m3. Suurin selittava tekijé schkon
ominaiskulutuksen nousuun johtuu uudistuotannon kas-
vusta, koska uudiskohteiden kiinteistéséhkén kulutus on
vanhaa kiinteistékantaa korkeampaa. Kohteidemme
jatteiden kierratysaste vuonna 2023 oli 33 % (33) pysyen
ennallaan. Olemme vuoden aikana panostaneet asukkaille
suunnattujen kierrdtys- ja lajitteluohjeiden kehittémiseen
sekd kierrdtysteemaiseen viestintddn.

Asuntokohtainen hiilijalanjalki
CO,-paistot, Scope 2,
markkinaperusteinen (t CO.e) /
asunnot vuoden lopussa

15 14

11
0,8

2019 2020 2021 2022 2023
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Lue kierrattémiseen ja lajitteluun liittyvisté toimenpiteis-
tdmme tarkemmin sivulta 44. Vastuullisuusohjelmaamme
liittyvd tavoite on ollut parantaa kiinteistdjemme kierrd-
tysastetta 55 %:iin vuoteen 2023 mennessd. Suoritetuista
toimenpiteistd huolimatta emme saavuttaneet tavoitet-
ta. Jatkamme tyotd kierratysasteen nostamiseksi myds
tulevina vuosina.

Teemme pitkdjdnteistd tyotd kiertotalouden edistémiseksi
kiinteistdjemme elinkaaren kaikissa vaiheissa, myos uudis-
ja korjausrakentamisessa. Olemme asettaneet tavoitteek-
semme, ettd yli 70 % vaarattomista jatteistd lajitellaan ja
kierratetédan vuoden 2023 loppuun mennessd. Olemme
vuoden aikana kehittéineet raportointiprosessiamme
kierratysastedatan keréiédimiseksi tydmailtamme. Rapor-
tointiprosessi on ollut toiminnassa osan vuotta, ja ensitieto-
jen perusteella voimme todeta, ettd 70 %:n kierrdtysasteen
saavuttaminen on haasteellista. Jatkamme kumppani-
yhteistyon kehittémistd tavoitteen saavuttamiseksi. Olemme
myds lisdnneet tavoitteen urakkaohjelmaamme, jolloin se
tulee jatkossa vaatimukseksi kaikissa uudis- ja korjaus-
rakentamisen projekteissa.

Olemme osallistuneet WWF:n Green Office
-toiminnan kehitysty®éhén Suomessa jo vuodesta
2002 alkaen, jolloin p&dkonttoristamme tuli

Green Office -sertifioitu. Kojamon kaikki omat
toimistot ovat WWF:n Green Office -sertifioituja.
Sertifioinnin tavoitteena on vahentdd toimisto-

jen ympdristokuormitusta, lisatd tyontekijéiden
ympdristotietoisuutta ja saavuttaa energiasadstojd.

GRI-standardien mukaisesti raportoidut kiinteistokantamme
kulutusten kehitykseen liittyvdt tiedot 16ytyvat Vastuullisuuden
tunnusluvut -osiosta sivuilta 62-71.
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Hyvdssa vauhdissa kohti pacdstotavoitetta

Kojamon hiilineutraalin energiankdéyton tiekartan keskiossd
on jokapdivdinen toiminta eli perusenergiatehokkuudesta

huolehtiminen. Talotekniikan ratkaisut ovat térkedssd roolis-

sa, ja niiden avulla pystytddn seuraamaan ja optimoimaan
esimerkiksi kiinteiston vesitehokkuutta tai ilmanvaihtoa.
Vuoden 2023 aikana 60 kohteeseen lisdttiin ldmmityksen
optimointikonsepti Lumo Heat, joka parantaa kiinteiston
energiatehokuutta ja ennen kaikkea asukaskokemusta
pitden huoneldmpotilat vakaina.

Kattava keinovalikoima energiatehokkuuden
parantamiseksi

Kun vanhempia kiinteistojd peruskorjataan, niissé tehdddn
aina toimenpiteitd energiatehokkuuden parantamiseksi.

"Pitkalla aikavalillé némd toimenpiteet parantavat pala
palalta koko kiinteistdsalkun energiatehokkuutta ja vievat
meitd kohti tavoitettamme eli kiinteistéjemme hiilineut-
raalia energiankdyttéd vuoteen 2030 mennessd”, kertoo
Kiinteistdpalveluiden yksikénjohtaja Pasi Kujansuu.

Myos ldmmitysenergiamuodon vaihtaminen on keino
vahentad hiilijalanjalked. Vuonna 2023 Kojamo aloitti
seitsemdn maaldmpdprojektia, jotka tulevat leikkaamaan
Kojamon koko kiinteistésalkun padstdjd arviolta noin
viidelld prosentilla. Arvio on laadittu investoinnin suunnit-
teluvaiheessa ja tarkentuu hankkeiden valmistuessa.

"Kolmeen ndistd kohteista rakennettiin perinteinen
maaldmpd, mutta neljdssd kohteessa on kdytdssd

WIS

hybridijarjestelma eli maaldmmon ja poistoilman [dmmaéon-
talteenoton yhdistelmd. Hybridikohteiden hienous piilee
siind, ettd lGmmontalteenotolla parannetaan kiinteistod-
jen energiatasetta ja samalla sillé pystytédn kattamaan
noin puolet maaldmpdkaivokentdstd eli esimerkiksi

10 maalédmpdkaivon sijaan niitd tarvitaankin vain viisi.
Hankekokonaisuus valmistuu alkuvuoden 2024 aikana
taysin valmiiksi®, Pasi tésmentdd.

Uudiskohteiden vaikutus kiinteistdsalkun hiilijalanjélkeen
on suuri, koska uudet asunnot rakennetaan jo Iéhtdkoh-

taisesti energiatehokkaiksi. Kun mittarina on asuntokoh-

taiset pddstot, valmistunut uudistuotanto parantaa koko
kiinteistosalkun tehokkuutta. Kojamolle valmistui vuoden
aikana 1450 uutta asuntoa.

9
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Kysyntdjoustosopimuksilla optimoidaan
energiankayttod

Yksi Kojamon energiayhtidistd padkaupunkiseudulla on
Vantaan Energia. Yhtiot julkistivat loppuvuodesta kysyntd-
joustosopimuksen -, jonka ohessa Kojamo saa kayttéonsa
uusiutuvilla energialé@hteilla tuotetun kaukoldmmaon yli
puolessa sen Vantaan kohteista.

Kysyntdjousto tarkoittaa Ildmmaontuotannon ja ldmmon-
kulutuksen optimoimista. Kun téhdn saakka energian ja
l[ammonkayttdd on optimoitu kiinteistokohtaisesti, nyt opti-
moidaan koko kaukolédmpdverkkoa. Néin saadaan aikaan
huomattavasti suurempia vaikutuksia.

"Kaytannossa kiinteistéjemme huoneldmpdtiloja seura-
taan dlyteknologian avulla. Esimerkiksi lammitystarvepiikin
|Ghestyessd kiinteistoon voidaan ennakkoon ladata hieman
ylilémpod, jolloin piikin toteutuessa lammitystd tarvitaan
véhemmadn, ja varastoitunut IGmpo riittad yllapitamadn
huoneistoissa halutun l[émpaétilan”, Pasi selventdd.

“Kiinteistotoimialalla juuri ldGmmitykselld on merkittéva
vaikutus hiilijalanjdalkeen. Vantaan Energian tarjoama
kaukoldmpd on entuudestaan ollut hiilijalanjaljeltadn kevyt,
mutta tdssd yhteydessa siirryimme samalla myés tdysin
padstottoman eli uusiolammaon piiriin. Tamd laski Kojamon
koko kiinteistokannan kokonaispddstojd jopa 17 prosenttia”,
Pasi iloitsee.

WIS
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Paras asiakaskokemus

Teemme pitkdjanteista tyotd vastuullisemman

ja paremman kaupunkiasumisen eteen. Lumo-
brandi tarjoaa asiakkaillemme parhaan asumisen
asiakaskokemuksen: turvallista, vaivatonta ja
vastuullista asumista sekd parhaita asumisen
palveluita. Padtavoitteemme on tyytyvdinen
asukas ja suositteluhalukkuuden kasvattaminen.

Tyytyvdinen
asukas

Ympdristo-
ystavdllinen ja
vastuullinen Lumo

Turvallisuus ja viihtyisyys

Asumisen dlyratkaisut ja
lisapalvelut
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Paras asiakaskokemus -painopisteen tavoitteet

WIS

Teemat Tavoitteet Mittarit Toteuma 2023
Tyytyvéainen asukas Asukkaidemme antama arvosana Lumo-kotien viestinnan helppoudesta « dNPS . 61
asiointikanavasta riippumatta on 4,5/5 vuoden 2023 loppuun mennessa. « Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo - 4,0/5

Ymparistoystavallinen
ja -vastuullinen Lumo

Turvallisuus ja
viihtyisyys

Asumisen alyratkaisut
ja lisdpalvelut

Lisdadmme vastuullista asumista ja asukkaiden omaa hyvinvointia edistavia palveluita.

Vuoden 2023 loppuun mennesséa 90 % kotitalouksistamme hyodyntaa
My Lumo -palvelua.

Asukkaidemme antama arvosana Lumo-kotien jatteiden lajittelun ja kierrattamisen
helppoudesta ja toimivuudesta on 4/5 vuoden 2023 loppuun mennessa.

Tehostamme asukkaidemme jatteiden lajittelua ja vahennamme sekajatteen
maaraéa vuosittain. Vuoteen 2025 mennessa vahintdan 80 %:ssa Lumo-kodeista
on nelijakoinen lajitteluratkaisu.

Vuoden 2025 loppuun mennessé vahintdan 70 % kiinteistdjemme kodinkoneista
on energiatehokkaita.

Asukkaidemme antama arvosana Lumo-kotien turvallisuudesta ja viihtyisyydesta
on 4/5 vuoden 2023 loppuun mennessa.

Kaikissa kiinteistdissamme on vuoden 2025 loppuun mennessa energiatehokas
ja turvallisuutta lisdava riittava valaistus.

Huolehdimme asuntojen terveellisista sisdympariston olosuhteista.
Edistamme asumisen yhteisollisyytta esimerkiksi aktiivisten Lumo-tiimien avulla.
Edistamme Asiakkaan silmin -toimintamalliamme.

Asukkaidemme antama arvosana Lumo-kotien arkea helpottavista vastuullista
asumista edistavista palveluista on 4/5 vuoden 2023 loppuun mennessa.

Vuoden 2025 loppuun mennessa kaikissa kiinteistdissamme
on mahdollisuus yhteiskayttokulkuneuvoon.

- Viestinta ja diversiteetin huomiointi
« My Lumo -palvelun kayttdaste

« Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Ymparistovastuu ja kuluttaminen
- Toteutetut toimenpiteet

« Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Turvallisuus ja viihtyisyys
- Toteutetut toimenpiteet

- Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Palvelut edistdmassa vastuullisuutta
« Yhteiskayttdautojen kattavuus

- 81 % kotitalouksista
- 86 % asiakkaista

- 3,8/5

« 37/5

- 37/5

- Tavoite toteutunut 2022:
kaikilla asukkaillamme
on mahdollisuus yhteis-
kayttdautoon
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Paras asiakaskokemus

Asumisen edellakavijand ymmarradmme, ettd Lumo-koti on asukkaille
muutakin kuin seinat. Asukkaamme arvostavat vastuullista ja ympdristo-
nakokulmat huomioivaa vuokranantajaa. Asukkaillemmme vastuullisuus-

ja ympadristoasiat ovat tarkeitd asiakaskokemukseen vaikuttavia tekijoitd.
Vuonna 2023 jatkoimme tyotdmme ja toimme aktiivisesti vastuullisuuteen
liittyvia nakokulmia yha vahvemmin esiin seka asukkaillemme etta

potentiaalisille asiakkaillemme.

Paras asumisen asiakaskokemus tarkoittaa meille
koteja, joissa asumisviihtyvyys, vastuullisuus ja kestava
eldmdntapa kohtaavat. Strategiamme keskeisid osa-
alueita ovat parhaan asiakaskokemuksen luominen,
korkealla tasolla oleva asiakastyytyvdisyys sekd
asiakkaiden tarpeiden ymmdrrys.

Haluamme tarjota asiakkaillemme selkedn ja helpon
tavan vuokrata omiin tarpeisiinsa sopivan asunnon.
Kaikki vuokrattavissa olevat asuntomme ovat saa-
tavilla Lumo-verkkokaupasta, jonka asiakaspolku on
muotoiltu vaivatonta ja omanndkoistd asumiskoke-
musta edistéen: meillé kotia ei haeta, vaan valitaan
itselle sopivin.

Korkeatasoisen ja tasalaatuisen asiakaspalvelukoke-
muksen varmistaa oma henkildstdmme. Vastaamme
itse asuntojen vuokrauksesta aina ensikontaktista
sopimuksen tekoon asti. Tarjoamme asuntojen esittely-
sivuilla yksiloityd tietoa vastuullisuusnakokulmien
huomioimisesta kohteessa, ja verkkokauppamme

hakutoiminnallisuuden filttereiden avulla asunnon
etsijd saa nopeasti esiin tarpeidensa ja toiveidensa
ndkokulmasta osuvimmat asunnot.

Vuonna 2023 toimme Lumo-verkkokauppaan myds
matka-aikahaun, joka auttaa Helsingin seudun liikkenteen
(HSL) alueelta asuntoa etsivid asiakkaita loytadmadn
Lumo-kodin, josta on helppo matkustaa itselle tarkeisiin
kohteisiin julkista liikennettd hyddyntéden halutulla aika-
sateelld. Lisdksi paransimme verkkokaupan karttahakua.

Vuonna 2023 laajensimme verkkokauppamme palvelua
tekodlypohjaisella Asuntoagentilla. Palvelu on vuokra-
asuntomarkkinoilla ensimmdinen laatuaan ja se auttaa
[6ytdmadn omanndkdisen kodin. Asuntoagentti kerdd
tietoa esimerkiksi tehdyistd asuntohauista, asunto-
sivujen tarkastelusta, suosikiksi liséityistd asunnoista
sekd kayttdjan valitsemista kriteereistd. Tietojen pohjalta
suosittelualgoritmi oppii, minkdlaisista asunnoista
kdyttdjé on kiinnostunut, ja osaa suositella mahdollisesti
sopivia asuntoja.

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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Kestavdaa elamantapaa tukevat palvelut
on tuotu ldhelle asukasta

Teemme asumisen ja elémdntavan kestévyyden paran-
tamisen helpoksi asukkaillemmme. Panostamme asumisen
palveluihin, liséipalveluihin sekd kattavaan My Lumo
-palveluun. My Lumo on digitaalinen alusta, jonka kautta
asukkaamme voivat hoitaa asumiseensa liittyvid asioita
ja ostaa arkea helpottavia palveluita. Yli 86,0 prosenttia
asiakkaistamme kayttad palvelua arjessaan.

Palveluja suunniteltaessa pyrimme hyvadn kaytettavyy-
teen ja saavutettavuuteen. Haluamme, ettd digitaaliset
palvelumme ovat aidosti kaikkien saatavilla, ja huomioim-
me monimuotoisen asiakaskuntamme tarpeet. Kehitédm-
me jatkuvasti palvelumme saavutettavuutta ja palveluko-
kemuksen sujuvuutta. Vuonna 2023 olemme tydstdneet
My Lumo -palvelun kayttoliittymdauudistusta sekd kehit-
tdneet palvelun kieliversiointia. Lisdksi olemme tuoneet
saunavuoroja My Lumo -palvelun kautta varattavaksi.

Kestavdn kehityksen arvot ndkyvat myds My Lumo -palve-
lun kauppapaikalla, josta asukkaat voivat hankkia erilaisia
asumiseen liittyvida lisépalveluja, kuten pakettiautomaat-
teja, kotisiivouksen tai muuttopalveluja.

Arkea helpottavat ratkaisut mahdollistavat
vaivattoman asumisen

Lumo-kodit sijaitsevat hyvien julkisten kulkuyhteyksien

ja monipuolisten palveluiden adrelld. Asukkaidemme kéyt-
téoN tarjoamme yhteiskayttdautoja. Kaikilla Lumo-kotien
asukkaillamme on mahdollisuus ottaa auto kdyttdéonsd
oman kodin nurkilta tai miss& autolle tulee tarvetta.

50

Asiakastyytyvdisyyden
NPS 2023

Suomen autokanta sdhkdistyy jatkuvasti ja huomioimme
kasvavan lataustarpeen Lumo-taloissa. Séhkoistyvén
autokannan vaatimukset otamme huomioon kaikissa
uudiskohteissamme ja lisédmme jatkuvasti latausmah-
dollisuuksia nykyisissd kohteissa kysyntddn perustuen.
Vuoden 2023 lopulla séihkdautojen latauspisteitd oli
kaytdssd yli 1500 autopaikallamme.

Padkaupunkiseudulla Lumo-asukkailla on ollut mahdol-
lisuus noutaa verkkokauppaostoksensa talon yhteisistd
tiloista jo muutaman vuoden ajan. Talojen pihoille sijoitet-
tavia pakettiautomaatteja pddsevdat hyddyntdmdadn niin
Lumo-talojen kuin koko naapuruston asukkaat.

Keskeisend osana laadukasta kaupunkiasumista ovat
nopeat ja toimintavarmat verkkoyhteydet. Kaikkiin Lumo-
koteihin tarjoamme vuokraan sisdltyvén 50 tai 100 Mbit/s
nettiyhteyden. Asukkailla on liséiksi mahdollisuus ostaa
kumppaniltamme liséinopeutta etuhintaan.

Tarked toimintaamme ohjaava tekijd on asukkaidemme
viihtyvyys. Lumo-asukkaiden viihtyvyyttd pyrimme
tukemaan korkeatasoisella ja suoraviivaisella asiakas-
palvelukokemuksella. Lanseerasimme kayttdjdkokemusta

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023
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parantavan uudistuksen asukkaiden My Lumo -palvelun
vikailmoitustoiminnossa. Uudistus sujuvoittaa kommuni-
kointia asukkaan kanssa esimerkiksi vikailmoitukseen liitty-
vid lisdtietoja kysyttdessd ja sen tavoitteena on ollut ennen
kaikkea asiakaskokemuksen parantaminen. Liséksi olemme
laajentaneet My Lumo -palvelun asiakaspalveluchatin auki-
oloaikaa ja kehittéineet Lumo-chatbotia. Asioinnin ohjeis-
tuksia on saatavilla tarpeen mukaan jopa 15 kielelld.

Asukastyytyvdisyyttd mittaamme muun muassa suosittelu-
halukkuudella (NPS). Vuonna 2023 NPS oli 50 (45).
Suositteluhalukkuuden positiiviseen kehitykseen on
vaikuttanut monialainen tydmme parhaan asiakas-
kokemuksen luomiseksi.

Isdnnoitsijat vastaavat arjen sujuvuudesta

Jokaisella Lumo-kiinteistolld on iséinnoitsijd, joka vastaa
asukkaiden arjen sujuvuudesta ja auttaa asukkaita asumi-
seen liittyvissd kysymyksissd. Iséinnoitsijmme huolehtivat
muun muassa asumisolosuhteiden laadusta, yllépitokor-
jauksien toteutuksesta sekd kumppanien toiminnasta
sopimuksien mukaisesti koskien esimerkiksi kiinteiston-
hoitoaq, siivousta ja jatehuoltoa. Asukkaamme tavoittavat
isdnnditsijan parhaiten My Lumo -palvelun kautta. Palvelun
kautta voi myos tilata esimerkiksi pienié korjaustéita
suoraan huollolta.

86 %

asiakkaista kayttaa
My Lumo -palvelua

Isannéitsijoilldmme on myos rooli yhteisollisyyden vaali-
misessa. Yhteisollisyys on térked osa Lumo-asumista

ja se syntyy sujuvalla yhteistyolld asukkaiden kanssa
esimerkiksi Lumo-tiimien kautta. Isénnditsij@mme toimivat
Lumo-tiimien vetdjien yhteyshenkilding.

Lumo-tiimit ja yhteiskayttotilat
tukevat yhteisollisyytta

Meiddn yli 40 000 kodissamme asuu eri-ikdisic sekd
eritaustaisia ja monikulttuurisia asukkaita, joiden tarpeiden
yksiléllinen ymmdrrys on edellytys parhaan asukaskoke-
muksen toteutumiselle, palveluidemme kehittdmiselle ja
yhdenvertaisuuden toteutumiselle muuttuvissa olosuhteis-
sa. Yhteisollisyyden ja osallisuuden edistéminen sekd koh-
taamispaikkojen rakentaminen on meille térkedd ja tukee
Lumo-asukkaidemme hyvinvointia monipuolisesti.

Lumo-tiimi on oman kotitalon véestd koottu vapaaehtois-
ten porukka, joilla on térked rooli yhteisollisyyden rakenta-
misessa. Lumo-tiimien toimintaa tuetaan taloudellisesti ja
niiden tehtévand on kehittdd ja elé@voittad asuinympdristod
jarjestamallé tapahtumia ja yhteistd tekemistd koko talon
asukkaille. Vuonna 2023 tdllaisia tapahtumia olivat muun
muassa asuinalueen yhteiset venetsialaiset, asukkaiden
yhteiset joulujuhlat tai asukasillat, joissa pureuduttiin ajan-
kohtaisiin asumisen teemoihin. Loppusyksystd Lumo-tiimit
rakensivat myos heijastinpuita yhdessé naapureiden
kanssa osana Heijastinpdiva-kampanjaa.

Parhaimmillaan Lumo-tiimit lisddavat yhteisollisyyttd, turvalli-
suutta sekd vaikuttamismahdollisuuksia oman talon osalta.
Oman talon asioita on helpompi Iéhestyd ja epdkohtiin
puuttua, kun taustalla on tiimeihin perustuva, kehittdmistd
tukeva malli. Lumo-tiimeilld on térked rooli myds monikult-
tuurisuuden ja kohtaamisten edistémisessd. Toiminnassa
olevia Lumo-tiimejd oli vuonna 2023 yhteensd 429.
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Asiakkaat ikdryhmittéin (%)

N

® Alle 25,10,6 %
25-34,25,6 %

® 35-44,20,7%

® 45-64,251%
YIi 65,14,6 %
Yritys, 3,4 %
Tuntematon, 0,03 %

Lumo-talojen yhteiskdyttotilat tarjoavat mahdollisuuden
yhteisolliseen asumiseen. Yhteiskdyttotiloja ovat esimerkiksi
kerhohuoneet, kuntosalit ja etétydpisteet. Uusissa kohteissa
yhteiset tilat huomioidaan jo suunnitteluvaiheessa, ja
peruskorjattavissa kohteissa tiloja pyritddn muuttamaan
yhteisollisen asumisen tarpeita vastaaviksi. Vuonna 2023
kalustimme noin 15 uudiskohteen kerhotilat.

Yhteiskdyttotilat voivat palvella myés ristiin eri Lumo-talojen
valilla. Jos esimerkiksi toisesta talosta 16ytyy kuntosali ja
toisesta tarpeeksi tilava juhlatila syntymdpdivien jarjestd-
miseen, voivat asukkaat kayttad tiloja ristiin ja hydtyd
molempien talojen tiloista.

Asumisneuvonta Lumo-asukkaiden tukena
ja turvana haastavissa tilanteissa

Yllattavat tilanteet ovat osa eldmad. Asukkaamme voivat
toisinaan kohdata elédmdssd haastavia tilanteita, joiden
aikana avun tarve hyvdn asumisen jatkumisen turvaami-
seksi korostuu. Asumisneuvontamme tehtdvdand on toimia
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asukkaidemme tukena ja pyrkié ennaltaehkdisevdlla tyolla
auttamaan asumisen ongelmatilanteissa. Tuen oikea-
aikaisuudella onkin suora vaikutus tilanteen paranemiseen
sekd hadtdjen ja vuokravelkojen véihenemiseen.

Lumo-kotien asumisneuvonta tarjoaa laadukasta, erityis-
osaamista vaativaa asiakaspalvelua erilaisissa tilanteissa
ja toimii myds iséinnoitsijén tukena. Asumisneuvonnan tarve
tulee kyseeseen muun muassa vaikeissa taloudellisissa
tilanteissa, joihin apua saa esimerkiksi palveluohjauksella

ja joustavilla maksusuunnitelmilla. Asumisneuvonnassa
sosiaalisen nakékulman ammatillista apua tarjoavat
sosiaalialan ammattilaiset. Tarjoamme tukea niin isom-
missa eldmdn haasteissa kuin muissa erilaisissa asumisen
ongelmissa, kuten naapurisopuhaasteissa.

Vuonna 2023 asumisneuvonnan merkittévimmdt tavoitteet
ovat liittyneet asumisviihtyvyyden takaamiseen. Asumisneu-
vonnan avulla pyrimme takaamaan asukkaillemme hyvéad ja
turvallista asumista, jossa ratkaisumahdollisuuksia erilaisiin
ongelmiin kartoitetaan yhdessd asiantuntijoiden avulla.

Energiatehokkuuteen vaikuttaa arjessa jokainen

Suomalaisten hiilijalanjdljesté noin viidennes syntyy asumi-
sesta. Suurin osa tdstd koostuu lammityksestd ja séhkdnku-
lutuksesta. Lumo-kodit vastaa kiinteistdsdhkostd, ja myos
l[&mmitys sisdltyy vuokraan. Asukkailla puolestaan on omat
sdhkdsopimuksensa valitsemansa energiayhtion kanssa.
Optimoimme Lumo-asuntojen sisalédmpdtilaa tekodlyn
avulla, jo olemme tarjonneet asukkaille energiansédstod-
vinkkeja arkeen, kuten miten voi vaihentdd energian-
kulutusta 5 prosentilla esimerkiksi kodinkoneiden turhia
valmiustiloja poistamalla.

Kannustamme asukkaitamme osallistumaan ilmasto-
talkoisiin ja tarjosimme edelleen vuonna 2023 Nollaa ldmmi-
tyksen hiilijalanjélkesi -liséipalvelua. Lanseerasimme vuonna
2022 ensimmdisend asuntotoimijana palvelun kdyttdéon
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Suomessa, ja sen avulla asiakkaamme voivat vuosittaisella

maksulla nollata asumisen laskennalliset hiilidioksidipddstot
yhden asunnon osalta vuodeksi. Jatkoimme myés digitaali-

sen hiilijalanjalkitestin tarjoamista, jonka avulla asukkaamme
voivat arvioida eldmdéntapansa kestévyyttd.

Jatteiden lajittelulla on keskeinen rooli
asumisviihtyisyydessd

Sujuva jatteiden kierratys ja lajittelu sekd jatetilojen siisteys
on tdrked osa asumisviihtyisyyttd. Keskityimme asukkai-
den kierrdtys- ja lajittelutietoisuuden parantamiseen ja
panostimme vuoden 2023 aikana muun muassa jdtteiden
lajitteluun kiinteistdissdmme. Lumo-kodeissa asukkaiden
jatteiden lajittelua tuetaan asianmukaisilla jétetiloilla sekd
selkedlld ohjeistuksella ja aktiivisella viestinnallé. Kierréitys-
viestinndn tehostaminen on tunnistettu keskeiseksi vaylaksi
vaikuttaa kierréitysasteeseen. Valikoiduissa kohteissa testa-
simme myos uusia toimintatapoja.

Lumo-kodit oli asettanut tavoitteeksi nostaa jétteiden kier-
rétysastetta 55 prosenttiin vuoden 2023 loppuun mennessd.
Kiinteistdjemme jatteiden kokonaismdadrd laski edellisvuo-
desta 10 %. Sekajdtteen madard laski, mutta myos kierrd-
tysaste pysyi samana kuin edellisvuonna ollen 33 % (33)
vuonna 2023. Jatedata kattoi 90,4 % kohteistamme vuonna
2023, mutta jatedatan kattavuudessa on viel& merkittévasti
kehitettavad, jotta myods korttelikohteiden yhteisjdtease-
milta saisimme tulevaisuudessa kohteitamme koskevat
oikeat jatemadrdtiedot.

Vuoden aikana tehdyistd toimenpiteistd ja kierrdtyksen
teemavuodesta voit lukea lisad sivulta 34.

Aktiivinen asukasviestintd tukee asumisviihtyisyyttd
ja edistdd vastuullista eldmdantapaa

Lumo-kotien asukasviestinndn tarkoituksena on pit&d
asukkaat ajan tasalla kaikista omaan asumiseen liittyvistd

asioista mahdollisimman paljon ennakoiden ja tarvittaessa
erilaisiin tilanteisiin nopeasti reagoiden.

Asukasviestinnén runkona toimii asukasviestinndén vuosi-
kello, jossa on huomioitu muun muassa eri vuodenaikoihin
liittyvat viestint@tarpeet, kuten pihan kevat-, syys- ja talvityot
sekd asunnon ldmpotilaan vaikuttavat tekijat l[dmmityskau-
den alussa ja lopussa. Lisdksi asukasviestintd pitad sisalladn
paljon talokohtaista tiedotusta ja reaktiivista viestintdd,
kuten energiansddstovinkkeja ja séhkdkatkoihin varautu-
misohjeistusta valtakunnallisessa séhkodpulatilanteessa.

Lumo-kotien asukasviestinndssd on jatkuvasti mukana
erilaisia vinkkeja asukkaiden kestévan elémdantavan mah-
dollistamiseksi. Vuoden 2023 asukasviestinnéssd ndkyi
erityisesti Lumo-kotien kierréityksen ja lajittelun teemavuosi
muun muassa uusien lajitteluohjeiden ja jatelajikohtaisten
asukastiedotteiden sekd fyysisessd taloviestinndssd hyo-
dynnettdvien kierrdtystarrojen muodossa. Kannustimme
asukkaita myos kierrattdmadn hyvdkuntoisia tavaroitaan
kertomalla omalla asuinalueella liikkuvista kerdlysautoista.

Lumo-asukasviestinndssd on aktiivisessa kdytdssd erityisesti
asukkaiden suosima séhkdéinen My Lumo -palvelu, jonka
kautta tavoitamme suurimman osan asukkaistamme léhes
reaaliaikaisesti. Asukasviestinndssd on kaytdssd myds muita
kanavia, kuten rappukdytavien ilmoitustaulut ja asuntoihin
jaetut asukastiedotteet, joilla varmistetaan, ettd tarvittavat
tiedot tavoittavat varmasti kaikki asukkaat. Asukasviestintdd
tehdadan padsadntoisesti suomeksi ja englanniksi, mutta
kaytodssd on tarpeen mukaan myds muita kielid, kuten
vendjd ja arabia.

Vuoden aikana asumiseen liittyvad viestintdd on paljon,
ja tdmd on huomioitu asukasviestinnén koordinoinnissa
ja aikataulutuksessa. Asukasviestinndn toimivuutta mi-
tataan kvartaaleittain asiakastyytyvdisyystutkimuksen
avulla. Info asumisesta -tulos nousi edellisvuodesta ja
oli 4,3/5,0 lapi vuoden.
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72 %

vastaajista kokee, ettd Lumo
on vastuullinen tai jopa
erittdin vastuullinen vuokranantaija.

Asukaskysely vastuullisuustyén kehittédmisen pohjana

Toteutimme kesdlléd 2023 asukkaiden keskuudessa vuo-
sittaisen kyselytutkimuksen asumisen vastuullisuudesta.
Kyselyyn vastasi enndtysmadrd asukkaita, 2 040 (1 600)

ja saimme erityisen paljon vapaamuotoisia kommentteja.
Suurin osa vastaajista oli tandkin vuonna pddkaupunki-
seudulta, Tampereelta, Turusta, Oulusta ja Jyvdskyldstd.
Vastaajia oli kaikista ikdaluokista. Selked enemmistd eli 72 %
(70) vastaajista kokee, etté Lumo on vastuullinen tai jopa
erittdin vastuullinen vuokranantaja.

Tarkeimmadksi asumisen vastuullisuusteemaksi asukkaat
nostivat kattavat jatteiden lajittelumahdollisuudet sekd
kotona ettd jatetilassa. Lahes yhtd tarkedksi teemaksi asuk-
kaat arvottivat sisclympdristdolosuhteet eli kodin l[dmpoti-
lan ja ilmanvaihdon. Kolmanneksi térkeimmdksi teemaksi
asukkaat kokivat asumisen turvallisuuden. Kérkisijoille ylsi
myds energiatehokkuus ja kodin sijainti. Néma viisi vastuul-
lisuusteemaa olivat kdrjessé myds edellisessd, vuonna 2022
toteutetussa kyselyssd. Kysyimme asiakkailta myos ajatuk-
sia yhteisollisyyden, turvallisuuden ja viihtyisyyden paranta-
miseen sekd ideoita entistd vastuullisempaan arkeen.

Asukkaille suunnattu vastuullisuuskysely varmistaa, ettd
kehitdmme toimintaamme linjassa asukkaiden toiveiden ja
odotusten kanssa. Lanseerasimme kierrétyksen teemavuo-
den nimenomaan asukkailta saadun palautteen pohjalta.

Lue teemavuoden toimenpiteistd seuraavalta sivulta.
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m Kierrattdminen on osa jokaisen asukkaan arkea ja aihe, Teemavuoden aikana kehitimme myds sisdisic prosesse-
joka nousi myos vuonna 2023 Lumo-kotien asukaskyse- jamme ja tuotimme materiaaleja sekd ohjeistuksia isdn-
° ° ° oo lyssa tarkeimmdaksi asumisen vastuullisuusteemaksi. noitsijoidemme tyon tueksi osaksi Iséinndinnin pelikirjaa.
TO I m |VC| t kl e r rq tys = Asumisen edelldkdavijand olemme sitoutuneet kehittd-
madn Lumo-kotien asukastyytyvdisyyttd tarjoamalla Isénnditsijoilld on tdrked rooli

rqtkq isut pq ra ntq vat kaytannollisia kierratysmahdollisuuksia ja panostamalla kierréttéimisen edistémisessa
helppoon lajittelukokemukseen.
29,0 X7 Iséinnditsijdmme ympdri Suomen tekevdt pdivittdin tydtd
q s u kq Styytyvq Isyyttq Vuonna 2023 Lumo-taloissamme vietettiin lajittelun ja Lumo-kohteissamme ja vastaavat kiinteistdjen yleisestd

kierratyksen teemavuotta. Vuoden aikana panostimme siisteydestd sekd kunnossapidosta. He kohtaavat asuk-
erityisesti asukkaiden lajittelu- ja kierrdtysohjeiden pdivi- kaitamme ja kayvat arvokasta vuoropuhelua muun muassa

vw tykseen, lajittelu- ja kierratystietoisuuden lisddmiseen kierratykseen ja lajitteluun liittyen.
sekd kierratysmahdollisuuksien parantamiseen. -
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"Vuoden 2023 alkupuolella pyysimme isannoitsijoittmme
ehdottamaan sopivia Lumo-taloja lajittelun ja kierrdtyksen
teemavuoden pilottikohteiksi. Ehdotuksista valittiin yhteensd
13 kohdetta, joissa kierrdtysasteen parantamiseksi tehtiin
tehostettuja toimenpiteitd ja kokeiluja”, kertoo Lumo-kotien
aluepadllikké Katri Kronstrém.

Osana projektia kiinnitimme huomiota myds jatetilan siis-
teyteen sekd jateastioiden optimaaliseen lukumadradn ja
sijoitteluun jatetilassa.

Testasimme uusia lajitteluastioita asukkaiden kanssa

Kokemuksemme mukaan yksi asukastyytyvdisyyteen vai-
kuttava tekija on kattavat ja helppokdyttdiset lajittelumah-
dollisuudet. Uusimmista Lumo-taloista 16ytyy nykyaikaiset
3-4-jakeiset jatevaunut, ja monijakeisia lajitteluastioita
lisatédn vanhempiin taloihin peruskorjausten yhteydessd.

Testasimme asuntoihin jaettujen erillisten lajitteluastioiden
avulla, miten monijakeinen lajitteluastia vaikuttaa talokoh-
taiseen kierratysasteeseen vanhemmissa taloissa, joissa
jateastiaa ei ole vield paivitetty.

“Toimitimme kevddn 2023 aikana noin tuhanteen asuntoon
monikayttoiset irralliset lajitteluastiat, jotka asukkaat voivat
sijoittaa haluamaansa paikkaan kotonaan. Astiat tulivat
ndin pysyvdksi osaksi asunnon varustusta. Seuraamme
aktiivisesti kierrdtysviestinndn tehostamisen ja lajittelu-
astiapilotin vaikutusta talojen kierrdtysasteeseen, ja
kehittmme toimintaamme saatujen tulosten perusteella”,
Kronstrom kertoo.

Asukasldhettiladt edistimdssa biojdatteen lajittelua

Toisessa projektissa kutsuimme Helsingin Seudun Ympd-
ristopalveluiden HSY:n kanssa innokkaimmat kierrattdajat
asukaslahettilaéan tehtdviin. Projektiin [éhti mukaan noin
150 asukasta pdadkaupunkiseudulta ja muualta Suomesta.
Asukasldhettildiden rooliin kuului aktivoida muita talon
asukkaita kierrattamadn ja lajittelemaan. Kierrdtyslahet-
tilaat jakoivat kotitaloissaan biojdtepusseja naapureille ja
kannustivat kiinnittdmadn huomiota erityisesti biojdtteen
lajitteluun. Kierratyslahettildille jarjestettiin myos koulu-
tustilaisuus projektista ja sen tavoitteista.

“Moni asukkaistamme lajittelee kotitalousjdtteensd oikein
hienosti, mutta parannettavaa riittéid. Seuraamme pilotti-
kohteiden kierrdatysasteen kehitystd ja pyrimme konkre-
tisoimaan tuloksia sekd kannustamaan asukkaitamme
kierratysasteen parantamiseen. Lumo-kotien tavoitteena
on tehdd kierrattadminen mahdollisimman helpoksi ja
tukea oikeiden valintojen tekemisessd”, Kronstrom jatkaa.

WIS
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Osaavin henkilosto ja
energinen tyopaikka

Olemme tunnettu dynaamisesta ja tuloksellisesta
yrityskulttuurista, jossa vastuullisuus kuuluu jokaiselle.
Varmistamme osaamisen kehittédmisella tulevaisuuden
kilpailukyvyn ja tyontekijadkokemuksella parhaat tekijat.
Tavoitteenamme on luoda ensiluokkaista tyontekija-
kokemusta hyvalla johtamisella, panostamalla
henkiloston hyvinvointiin ja edistamalld tasa-arvon

ja yhdenvertaisuuden toteutumista.

Henkil6ston tasa-arvoisuus
ja yhdenvertaisuus

Henkiloston terveys ja
hyvinvointi

Hyvé johtaminen ja
esihenkil6tyo
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Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
-painopisteen tavoitteet
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Teemat Tavoitteet Mittarit Toteuma 2023
Henkiloston Edistamme henkildstomme sukupuolten valistd tasa-arvoa. Kaikissa « Sukupuolijakauma (koko henkil®sto, esihenkilot, johto, hallitus) « s.51
tasa-arvoisuus ja toiminnoissa ja tehtavissd noudatetaan yhdenvertaisia ja tasa-arvoisia « Henkiloston ikajakauma, % + s.51
yhdenvertaisuus toimintamalleja. - Saadut ilmoitukset whistleblowing-ilmoituskanavan kautta - Okpl
Meilld on nollatoleranssi hairintdan ja epaasialliseen kaytdkseen ) Henkﬂostotutbmuksen tuloksen kehitys littyen tasa-arvoiseen ©
‘ ja yhdenvertaiseen kohteluun
Edistamme henkildstdmme tasa-arvoista kohtelua koko tydsuhteen - Henkiloston palkkatasa-arvo - 5.66
aikana rekrytoinnista alkaen.
Henkiloston terveys Panostamme jatkuvasti henkildstomme hyvinvointiin ja mahdol- « Henkilostomaara, kpl . 288hlo
ja hyvinvointi listamme hyvinvointiin liittyvat edut henkilostomme kayttoon. - Sairauspoissaolo, % « 231%
) e . : . « Henkiléston vaihtuvuus, % + 109 %
[oyoteensmme o FepSOmIe Solouspose0oprosein . Tpatumaaagus L1 s
: : « Tydtapaturmat . 8kpl
Tavoitteenamme on O tapaturmaa. Toteutamme vuosittain toimen- - Henkiloston keskimaaraiset koulutustunnit, h + 9h 28 min
piteitd tyoturvallisuuden seka tydmatkaturvallisuuden lisdamiseksi.
Varmistamme henkilostomme osaamisen kehittamisella kilpailukyvyn.
Hyva johtaminen Henkilostomme kokee, etté johtaminen ja esihenkilotyo « Henkilostotutkimuksen kokonaistulos 2022 . 4/5*
ja esihenkil6tyo on korkealla tasolla. - Uusien tyontekijoiden suositteluhalukkuus, eNPS - 82
« Kehityskeskustelujen kattavuus, % - 100 %

Johdamme kehityshakuisesti ja kannustamme henkilostoa
uusiutumisessa ja uuden oppimisessa.

Johdamme yrityskulttuuriamme kohti maéariteltyja tavoitteita
strategiamme mukaisesti.

Osallistumme Vastuullinen kesaduuni -kampanjan periaatteisiin
tavoitteenamme kesatyontekijdiden tyytyvaisyyden korkea taso.

Olemme alamme arvostetuin ja houkuttelevin tydnantaja.

* Henkilostotutkimusta ei tehty vuonna 2023.
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Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka

Haluamme tarjota henkilostollemme ensiluokkaisen tyontekijakokemuksen.
Yhteiset arvomme ilo palvella, hinku onnistua ja ronhkeus uudistaa ohjaavat
tekemistdmme ja nakyvat arjessamme. Tavoitteenamme on, ettd jokainen
kojamolainen viihtyy tydssadn ja voi olla ylped tyonsd tuloksista. Keskityimme
vuonna 2023 erityisesti asiakasrajapinnassa tyoskentelevan henkiloston

tyon sujuvuuteen ja tydtapojen kehittdmiseen myynnin ja isinnoinnin

pelikirjojen avulla.

Pitkdjanteinen panostuksemme yrityskulttuurimme kehit-
tdmiseksi jatkui vuonna 2023, kun jatkoimme johtamisen
portaiksi kiteytetyn johtamiskulttuurimme vahvaa todeksi
elédmistd. Johtamiskulttuuriimme linkittyy valmentavan
johtamisotteen vahvistaminen arjessa, ja uudet esihenkilot
saavat kattavan koulutuksen Kojamon Johtamisen por-
taiden toimintaperiaatteisiin. Esihenkildiden koulutuksen
oppeja on viety entistd vahvemmin myds koko tydyhteisdon
ja itsensd johtamiseen. Valmentavan johtamisen teemaa
kasiteltiin koko henkildston kanssa myds vuosittaisessa
Kojamo-pdivdssd syyskuussa.

Tarjoamme kattavasti koulutuksia koko henkiléstédllemme
ja panostamme oman Virta-verkko-oppimisalustamme
kehittdmiseen. Suuri osa koulutuksistamme on tehtévdakoh-
taisia, ja esimerkiksi isinnoinnissd ja myynnissd on raken-

nettu toimintaa ohjaavia pelikirjoja verkkokoulutusmuotoon.

Asiakaspalvelussa jé@rjestimme tyon turvallisuuteen liitty-
van koulutuksen. Lisdksi vuoden 2023 aikana toteutimme
koulutuksia muun muassa tietosuojaan ja tekodlyn kéyt-
toon liittyen. Uuden ERP-jdrjestelmdn kayttddnottoprojekti

on uudistanut monia prosessejamme ja tarjonnut
henkildstollemme mahdollisuuksia oman osaamisen ja
ammattitaidon kehitt@miseen.

Hybridityo yhdistda etdtyon ja ldsnétyon
parhaat puolet

Noudatamme tydyhteisdssdmme hybriditydskentelymallia
siten, ettd tydskentelemme toimistolla vahint&édn kahtena
pdivand viikossa. Hybridimallin tavoitteena on tuoda jousta-
vuutta arkeen ja samalla yhdist&d etd- ja Iasnétydn parhaat
puolet. Muutos on osoittautunut toimivaksi; kojamolaiset
ndkevat ldsndolopdivien tuovan viikkoon yhteistd tekemistd
suunnitellulla tavalla. Sisdisen viestinndn kehittdmiseksi
kéynnistimme vuonna 2023 uudenlaisen konseptin, jossa
ylin johto kasittelee henkilostolté nousseita kysymyksid vuo-
rovaikutteisesti vapaamuotoisissa aamukahvitilaisuuksissa.

WIS

Organisaatio vastaamaan
muuttunutta toimintaympdristoa

Kannattavuuden ja kilpailukyvyn turvaamiseksi muut-
tuneessa toimintaympdristdssa kdynnistimme sddsto-
ohjelman vuodelle 2024. Osana sadstdohjelmaa kévimme
|&pi muutosneuvottelut henkildstomadrdn sopeuttamiseksi.
Neuvotteluissa selvitettiin laajasti eri toimintojen tehos-
tamista ja mahdollista uudelleenjdrjestelyd. Pyrimme
[ytamadn sekd pysyvid operatiivista tehokkuutta tukevia
toimenpiteitd ettd joustavia ratkaisuja, joilla saavutetaan
mahdollisuus ketterdiéin toimintaan tilanteen parantuessa.
Neuvotteluiden lopputuloksena 59 tydntekijad lomautetaan
toistaiseksi tai madrdaikaisesti, ja viiden henkildn tyétehtavat
lakkaavat pysyvdsti.

Huolehdimme henkil6sté6stimme suunnitelmallisesti
Henkilostostd huolehtiminen on meille erityisen tarkedd.

Kaytdssémme on turvallisesti tdissd -perehdytysmalli,
turvallisuus- ja pelastussuunnitelmat sekd tydterveyshuollon
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toimintasuunnitelma, jotka kattavat 100 prosenttia henki-
|6stostd ja toimipisteistd. Lisdksi kaytdssdmme on asiakas-
palvelutydn turvallisuussuunnitelma, joka on suunnattu
asiakasrajapinnassa tydskenteleville tyontekijoille.

Jarjestdmme osana perehdytystd kaikille uusille tyonteki-
joille tyoturvallisuuskoulutuksen. Taman liséiksi jérjestam-
me sadnnollisesti koko henkildstolle ensiapu- ja tydturval-
lisuuskoulutukset. Alihankkijamme vastaavat oman

henkilostonsa tyoterveys- ja tydturvallisuuskoulutuksesta.

Uudet kojamolaiset ovat tyytyvdisid saamaansa pereh-
dytykseen ja tyonaloituksen prosesseihin. Mittarina
kaytetadn eNPS:ad, ja kysely tehd@dn noin parin
kuukauden kuluttua téiden aloittamisesta. Vuonna 2023
eNPS oli 82 (75). Parhaimmat arviot saimme rekrytoin-
tivaiheen tydnantajamielikuvasta sekd tydsopimuksen
solmimisesta. Vaihtuvuus oli 10,9 % ja pysyivuonna 2023
mailtillisella tasolla muutosneuvotteluista ja niihin liitty-
vastd epdvarmuudesta huolimatta.

Meillé on tyosuojeluorganisaatio sekd tydsuojelu- ja
hyvinvointitoimikunta, joka koostuu tyontekijoiden,
tyénantajan ja tyoterveyshuollon edustajista. Henki-
|6stolla on kaytossa laajat, monikanavaiset osallistu-
mismahdollisuudet tyoturvallisuus- ja tyoterveys-
asioiden kehittémiseen.

Tapaturmien tunnistamisen ja riskienhallinnan apuna on
turvallisuussuunnitelmamme sekd laheltd piti -tilanteiden
ja tyoturvallisuusriskien ilmoitus- ja raportointijdrjes-
telmamme, joka kattaa 100 prosenttia henkilostostd.
Mahdollisten vaaratilanteiden tutkinta on tyosuojelu-
organisaation vastuulla. Lisdksi toteutamme asiakas-
palvelutydn turvallisuuskyselyjd joka toinen vuosi.

Laajat tyoterveyspalvelut kattavat koko henkildston.
Sairauspoissaolojen madrd pysyi maltillisena ja erityisesti
pitkien sairauslomien osuus on vahentynyt merkittévdasti

Uusien tydntekijoiden eNPS oli

82

Tyosuhteen keskimddrdinen pituus

9,3

vuotta

Arvomme ilo palvella, hinku onnistua
ja rohkeus uudistaa ohjaavat
toimintaamme ja ndkyvat arjessa.
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~50

kesatyontekijad

aiemmista vuosista. Tarjoamme tyoterveyshuollon
palveluna matalan kynnyksen Mielen chat- ja sparripal-
velun, joka tarjoaa nopeaa keskusteluapua hankalissa
tyéeldman tilanteissa.

Kaytdssdmme on laajasti henkiléston hyvinvointia edistdvid
palveluja, kuten oma kuntosali, ryhmaliikuntatunnit ja

mahdollisuus kaydd hierojalla tydaikana. Tarjoamme
henkilostollemme lisciksi liikunta- ja kulttuuriedut sekd

Henkiloston ikdjakauma (%)

S

® alle20,0% ® 41-45,16 %
20-25,6 % 46-50, 9 %
26-30,10 % 51-55, 10 %
® 31-35,12% ® 56-60,10 %

36-40,14 % ® yli60,12%
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tyématkaedun. Kojamolaisista koostuva Hupari-tiimi
jarjestéd monipuolista yhteisollisyyttd tukevaa vapaa-
ajantoimintaa ympdri vuoden.

Kohtelemme kaikkia yhdenvertaisesti ja tasa-arvoisesti

Henkilostomme yhdenvertaisuus ja tasa-arvoinen kohtelu
on syvdalla Kojamon rakenteissa. Tavoittelemme parhaita
osaajia taustasta riippumatta, ja monimuotoisuus johtami-
sessa on osda toimintakulttuuriamme. Sukupuolten tasa-
arvo ndakyy vahvasti henkilostossa. Edistémme tasa-arvoa
aina rekrytoinnista alkaen, ja hyédynnédmme ldhes kaikissa
ulkoisissa rekrytoinneissamme anonyymid rekrytointia.
Vuoden 2023 aikana kirkastimme yhdenvertaisuus-
suunnitelmamme tavoitteita.

Henkilostotyytyvaisyystutkimus toteutettiin vuonna 2022
ja kaikkiaan tutkimuksen tulos oli erittdin hyvd, vaikka
kokonaiskeskiarvo hieman laski edellisvuodesta ollen 4/5.
Kyselyyn vastasi 79 prosenttia henkilostostdmme.
Seuraava henkilostotyytyvdisyystutkimus toteutetaan
vuoden 2024 aikana.

Henkildston sukupuolijakauma (%)

40 % 56 % 100 % 57 %
60 %
44 %
Koko Esihenkil6t  Johtoryhma Hallitus
henkilsto
® Naisia
Miehia
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| CASE
Pelikirjat
paivittaisen
tyon tukena

WIS

Myynnillé ja iséinnéinnilld on kummallakin omat, pdivittdisté
tyotd sujuvoittavat pelikirjat. Niiden tekemiseen ovat osallis-
tuneet myynnissd ja isdnndinnissd tydskentelevat kojamo-
laiset. Pelikirjat luovat raamit yhteiselle tekemiselle, ja ne
pohjautuvat Kojamon arvoihin. Tavoitteenamme on tarjota
asiakkaalle samanlaista palvelua jokaisessa osoitteessa.

Monet asiat ovat sitten ensimmdisten pelikirjojen muuttu-
neet, ja siksi pdivitdmme ohjeistuksia sddnndllisesti. Jos
kaytantd osoittaa, ettd jokin asia kannattaisi tehdd eri
tavalla kuin pelikirjassa kuvataan, on pdivittémisen paikka.

Yhtendiset toimintatavat ovat kaikkien etu

Iséinnéinnin pelikirja kuvaa tydn merkitystd ja roolia osana
yrityksen strategiaa sekd pyrkii selkeytt@madn erittdin
laaja-alaista tydnkuvaa. Yksi pelikirjan keskeinen tavoite

on yhtendistad isannoitsijdiden toimintatapoja. Isdnndinnin
tavoitteena on parantaa vapaiden asuinhuoneistojen
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vuokrattavuutta, kehittéid jo asuvien asukkaiden asiakas-
kokemusta sekd valvoa sitd, ettd eri kumppaneiden kanssa
laaditut sopimukset toteutuvat myos kaytdnnossd.

“Iséinndinnistd usein ajatellaan, etté on yhté monta tapaa
kuin tekijad, ja ndin varmasti onkin”, kertoo isénnditsijand
toimiva Eemeli Heikkinen. "Meille pelikirja on tuonut
selkeyttd toimintatapojen yhtendistdmiseen. Toki tulee
eteen tilanteita, joissa pitdd soveltaa, mutta pelikirjan
avulla toimimme yhteisten pelisddntdjen mukaisesti”,
Eemeli toteaa.
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Konkreettisena esimerkkind Eemeli mainitsee viestinndn.
Laadukas viestintd on oleellinen osa tydssd onnistu-
mista kaikilla tydon osa-alueilla. Isénnditsijd on myynnin
mahdollistaja, asiakaskokemuksen tekijd ja yhteistyo-
kumppaneiden johtaja.

"My®os sisdinen viestint& on tdrkedd. Kun vuokralaiselta
vapautuva asuinhuoneisto tarkastetaan pelikirjan ohjeis-
tamalla tavalla, huoneiston tarkastuskortissa on kaikki
oleellinen tieto, jota sitten hyddynnetddn niin myynnissd,
markkinoinnissa, omistamisen yksikdssd kuin isénndin-
nissakin”, Eemeli selventdd.

"Meille pelikirja on tuonut
selkeyttd toimintatapojen
yhtendistamiseen."

WIS

Pelikirja toimii my6s oman onnistumisen mittarina

Myyntineuvottelija Roosa Ruuhijérvi kertoo, ettéd myynnin
pelikirja auttaa ndkemadn, mitd tyoltd odotetaan.

“Pelikirjassa on toimintaohjeita ja sen avulla myos selvidd,
miten omaa onnistumista myyntitydssd mitataan”,
Roosa kertoo.

Myynnin pelikirjassa on esimerkiksi kuvattu myynnin
prosessi alusta loppuun. Roosa kuitenkin muistuttaa,
ettd prosessia pitdd osata lukea ja soveltaa.

“Myyntitulokset syntyvdat meistd itsestdmme, ja niiden
saavuttamisessa on myynnin pelikirjalla ollut olennainen
rooli. Pelikirja on alusta, johon voimme aina tiukan paikan
tullen nojautua, mikali tarvitsemme muistutusta yhteisistd
toimintatavoistamme”, Roosa linjaa.

Pelikirja oli juuri julkaistu, kun Roosa tuli Kojamolle
vuonna 2020.

“Pelikirja auttoi todella paljon tydhdn kiinni pddsemisessd
ja kuvasi hyvin, mité tadmaé tyd on ja miksi sitd tehdadn”,
Roosa kuvailee. Pelikirja onkin oiva apu uusien kolle-
goiden perehdytyksessd, mutta myds myyjdn arjessa.
"Eipd tule vastaan tilannetta, ettd neuvoa kysyttéessd
saisit kollegoilta erilaiset vastaukset. Tai ettd asiakas
saisi meiltd eri vastaukset. Pelikirja varmistaa, ettd
toimimme yhtendisesti.”
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Vastuullinen
yrityskansalainen

Kojamon arvoille yhtidssa rakentunut kulttuuri edistad
liiketoiminnan vastuullisuutta, l[apinakyvyytta sekd
yhtion ja sen kumppaneiden eettistd toimintaa.
Toimimme vastuullisesti sekd avoimesti kehittden
omistaja-arvoamme linjassa strategiamme kanssa.
Liiketoimintaperiaatteemme ohjaavat sekd tyonteki-
joitdmme ettd yhteistyokumppaneitamme toimimaan
oikein ja mahdollistamaan kestdvan kasvun.

Harmaan talouden torjunta
Yksityisyys ja tietosuoja
Hyva hallintotapa
Veronmaksu

Vaatimusten-
mukaisuus
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Vastuullinen yrityskansalainen -painopisteen

tavoitteet

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023

Teemat Tavoitteet Mittarit Toteuma 2023
Harmaan talouden Meilla on nollatoleranssi harmaalle taloudelle. + Bruttoinvestoinnit, M€ + 190,7 M€
j S . ) ) ) « Valillinen tyéllistamisvaikutus, henkildtydvuotta « 4513 henkilo-
torjunta Kaikki kanssamme liikesuhteessa ja hankintaketjussa olevat kumppa- 4 Y tydvuotta
Elmtmi ovaLUlanavast_uullaml piirissa liittyneena Vastuu Group Oy:n . TR-mittarin toteuma rakennustyémaillamme . 961
Tyollistavyys uotettava kumppant -palveiuun. + llmoitukset whistleblowing-ilmoituskanavan tai sisaisten « Okpl
Olemme merkittava tyollistédja. Tyollistémisvaikutuksemme ulottuu ilmoitusmenettelyjen kautta
oman toimintamme liséksi rakennuttamisen, korjaustoiminnon,
kiinteistonhoidon ja siivouksen kumppanuuksiin.
Seuraamme rakennustyomailla tydolosuhdemittaria (TR-mittaria) kor-
kean tyoturvallisuustason sailyttamiseksi, tavoitteenamme TR > 90.
Yksityisyys ja Meilld on nollatoleranssi tietosuojarikkomusten suhteen. - Tietosuojarikkomukset tai niiden epadilyt « 4dkpl
tietosuoja . ) . ) N .
Toimimme kaikessa toiminnassamme tietosuojalainsaadannon
mukaisesti ja asiakaslahtoisesti. Huolehdimme kaikin tavoin
asiakkaan tietosuojasta.
Veronmaksu Olemme merkittadva veronmaksaja ja maksamme kaikki + Verot ja veroluonteiset maksut, M€ - 85M€
veromme Suomeen.
Raportoimme verojalanjalkemme lapinakyvasti.
Vaatimustenmukaisuus Vastuullisen liiketoiminnan perustana toimii liketoimintaperiaatteem- - Liiketoimintaperiaatteiden koulutuksen kattavuus, % + 99%
me. Henkilostostamme 90 % on kaynyt liiketoimintaperiaatteisimme - Osuus uusista kumppanisopimuksista, joissa vastuullisuutta - 100 %
liittyvan koulutuksen. ohjaa toimittajien likketoimintaperiaatteet, %
Hyva hallintotapa - llmoitukset whistleblowing-ilmoituskanavan tai siséisten « Okpl

Sponsorointi

Hankintojen vastuullisuutta ohjaavat toimintaperiaatteet toimittajille,
jotka ovat osa kaikkia uusia kumppanisopimuksiamme.

Noudatamme Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Hallinnointikoodin
2020 suosituksia ilman poikkeuksia.

Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelmalla tuemme vuosittain suoma-
laista huippu-urheilua ja nuorten likkuntaa yksilo- ja joukkuetasolla.

iimoitusmenettelyjen kautta

« Vuotuisen sponsorointiohjelman toteutuminen

« 50 stipendia
- 6 sponsorointia
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Vastuullinen yrityskansalainen

Tunnistamme velvollisuutemme vastuullisina yrityskansalaisina niin asiak-
kaitamme, yhteistyokumppaneitamme kuin muitakin sidosryhmid kohtaan.
Merkittdvand veronmaksajana noudatamme vastuullisia verokaytantoja ja
maksamme kaikki verommme Suomeen. Liiketoiminnallamme on merkittavia
ja pitkakestoisia suoria ja vdlillisia vaikutuksia yhteiskuntaan esimerkiksi
ostojen ja investointien kautta. Tyollistdmme niin suoraan kuin valillisesti

ja vaikutukset ulottuvat pitkdlle arvoketjuun. Haluamme kertoa yritys- ja
yhteiskuntavastuutyostamme avoimesti ja edellyttad vastuullista ja avointa
toimintaa myds kaikilta kumppaneiltamme. Nain voimme edistda koko

toimialan vastuullisuutta.

Liiketoimintaperiaatteemme ovat
oikein toimimisen perusta

Kojamon arvoihin perustuvat liiketoimintaperiaatteet
ovat toimintatapojemme perusta ja koskevat jokaista
kojamolaista. Liiketoimintaperiaatteet sisaltévat yhtion
toimintatavat ja vaatimukset liittyen vastuulliseen ja lain-
mukaiseen toimintaan, eturistiriitoihin, harmaan talouden

torjuntaan, kilpailevaan toimintaan, henkiléstévastuuseen,

lahjontaan ja korruptioon, sponsorointiin, ympdristévas-
tuuseen sekd omaisuuden ja tiedon suojaamiseen. Ne
madrittdvat, miten kojamolaiset kayttaytyvdt ja toimivat,
ja nakyvat kaikessa vuorovaikutuksessamme sidos-
ryhmiemme, yhteiskunnan sekd ympdriston kanssa.

Tutustu liiketoimintaperiaatteisimme -

Meille on ehdottoman térkedd, ettd kojamolaiset ymmdir-
tavat ja toimivat sisdisten toimintatapojemme, periaattei-
demme ja arvojemme mukaisesti. Huolehdimme témdn
toteutumisesta muun muassa sisallyttamalld liiketoimin-
taperiaatteitamme koskevan koulutuksen osaksi kaikille

uusille tyontekijoille suunnattua perehdytysohjelmaamme.

Rohkaisemme henkildstod ilmoittamaan kaikki epdilyt
vadarinkaytoksistd ja liiketoimintaperiaatteiden rikkomuk-

sista sekd kadantymdadn matalalla kynnykselld vastuuhenki-

|6iden puoleen. Kojamolla on kaytdssd whistleblowing-
kanava, jonka kautta henkildstd, yhteistydkumppaneiden
tyontekijat ja muut sidosryhmdat voivat luottamuksellisesti
iimoittaa mahdollisesti havaitsemistaan epdkohdista joko
omalla nimelld tai téysin anonyymisti. lImoituskanava

tayttdd uuden ilmoittajansuojelulain vaatimukset. lImoitus-

kanavan kautta ei tehty yhtédn ilmoitusta vuonna 2023.
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Ty6 harmaan talouden torjumiseksi on toimialan
yhteinen asia

Erityisesti harmaan talouden torjuntamallit on tunnistettu
vastuullisen yrityskansalaisuuden keskeiseksi painopistea-
lueeksi liittyen rakentamiseen ja rakennuttamisen alaan.
Kaytdssdmme olevat harmaan talouden torjuntaan liittyvat
toimintamallit ovat tehokkaita ja ylittévat monelta osin

lain vaatimukset. Pyrimme jatkuvasti kartoittamaan uusia
tapoja ja kaytantoja.

Lapindkyvyys, valvonta ja prosessien mukainen toiminta
ohjaa tydtémme. Liiketoimintaperiaatteet sekd Kojamon
muut hankintaperiaatteet ja -ohjeistukset ohjaavat han-
kintojemme vastuullisuutta. Kaikilta kumppaneiltamme

ja alihankkijoiltamme edellytdmme lakien ja mdadrdysten
noudattamista. Kojamon tavoitteena on kehittdd toimialan
toimintamalleja ja kaikessa toiminnassaan véhentdd har-
maan talouden haasteita.

Olemme sitoutuneet toteuttamaan vastuullisuutta ldpi
hankintaketjumme ja velvoitammekin kumppaneiltamme
liittymistd Vastuu Group Oy:n Luotettava kumppani -palve-
luun, jonka avulla todennamme, etté kumppani on hoitanut
tilaajavastuulain edellyttémat velvoitteensa. Seuraamme
palvelua aktiivisesti ja mikdli saamme palvelun kautta
ilmoituksia mahdollisista poikkeamista, pyyddmme selvi-
tystd, toimenpiteitd sekd raportointia poikkeamaan liittyen.
Palveluun littyminen on edellytys kaikille organisaatiomme
tilaajavastuulain mukaisille yhteistydkumppaneille aina
rakennustydmaalla toimivista alihankkijoistamme konserni-
toimintojen palveluntarjoaijin.

Varmistamme hankintojemme vastuullisuuden ja kykymme
toimia oikein yllapitdmalld hankintaohjetta ja tarjoamalla
sitéd koskevaa koulutusta hankintoja tekevdille henkildstolle.
Hankintaohje tarjoaa kattavan paketin ohjeistuksia ja
toimintamalleja hankintojen organisoinnin sekd valvonnan
prosesseihin. Olemme laatineet erilliset hankintaohjeet
rakennuttamiseen, tietoteknisiin hankintoihin ja kiinteisto-
palveluihin.

Vuoden 2023 aikana pdivitimme hankintaohjetta koske-
van koulutuksen, jotta voimme vastata entistd paremmin
nykyisen toimintaympdristén haasteisiin ja selkeyttdd
toimintamallejamme harmaan talouden torjunnassa. Koulu-
tus sisdltad myos vaativia harjoitustehtavid, joilla hankin-
noista vastaavat voivat huolehtia osaamisensa tasosta.
Hankintaohje edellyttéd hankintaan osallistuvia tahoja
huolehtimaan tietosuojandkdkulman huomioimisesta jo
hankinnan suunnittelun yhteydessd, jotta henkilotietojen
kasittelyd koskeva sddntely voidaan huomioida asianmu-
kaisesti. Hankintaohjeen lisciksi vastuullisuutta ohjaavat
sekd tyontekijoille annetut ettd yhteistydkumppaneillemme
sopimukseen sisdllytettdvat Kojamon liketoimintaperiaat-
teet. Teemme jdrjestelmallisesti toimittaja-auditointeja ja
kétlymme keskusteluja kumppaneidemme kanssa. Urakka-
sopimuksissa olemme madritelleet rajoituksia esimerkiksi
urakoiden ketjutukselle.

Edistédmme turvallista tydkulttuuria myds yhteistydkump-
paneidemme toiminnassa ja seuraamme korkean tyotur-
vallisuustason varmistamiseksi muun muassa rakennus-
kohteiden tyoturvallisuutta tydmaiden tydolosuhdemittarin
(TR-mittarin) avulla. Tavoitearvomme mittarille on yli 92,
vuoden 2023 toteuman ollessa 96,1.

Isénnaéitsijoillemme tarjoamme puitesopimuksiin perustuvia
hankintakanavia, joissa palveluntarjoajat ovat jo valmiiksi
Kojamon ohjeistuksen mukaisesti validoituja ja seuranta-
jarjestelmissémme. Kojamon projektipadllikot valvovat
tyomaillamme tydn etenemistd. Projektipddllikoillé on
selkedt toimintaohjeet ja -mallit urakoiden dokumentointiin,
urakkasopimusten laatimiseen, alihankintojen valvomiseen
sekd esimerkiksi RALA-pd&tevyyksien eli tekniseen osaami-
seen ja resurssien laatuun liittyvien vaatimusten valvontaan
ja rahaliikenteen hoitamiseen tydmaillamme.

Yhteisid toimintatapoja kehittdmalld voimme viedd alaa
kestévampddn suuntaan yhdessd kumppaneidemme
kanssa. Aktiivisella yhteistydlld varmistamme, ettd laa-
tuun ja vastuullisuuteen liittyvdt tavoitteet saavutetaan
hankintaketjun kaikilla osa-alueilla.
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Tyomaiden TR-mittari:

96,1

Tietosuoja on koko organisaatiomme asia

Noudatamme tietosuojalainséddantdd téysimadrdisesti
kaikessa henkilotietojen kasittelyssd, ja kasittelemmme henkild-
tietoja erityiselld varovaisuudella. Néin toimimalla turvaamme
asiakkaidemme sekd muiden rekisterdityjen henkilotietojen
luottamuksellisuuden koko niiden elinkaaren ajan.

Tietosuojapolitikkamme ohjaa kaikkea tietosuojaan
liittyvad toimintaamme. Olemme kirjanneet tietosuojapoli-
tiikkkaamme tietosuojan pddperiaatteet, vastuut ja toiminta-
tavat. Tietosuojapolitiikkaa téydentévat yhteiset tieto-
suojaohjeet sekd toimintokohtaiset kéytédnnon tydohjeet.
N&mad ohjeet toimivat henkilétietojen kdsittelyn tukena
pdivittdisessd tydssémme. Lisdksi tietosuojatekemistdmme
aikatauluttaa tietosuojan vuosikello.

Tietosuojaorganisaatiossamme ylimpdnd on Kojamon ylin
johto, joka vastaa tietosuojasta. Kéytédnndn tietosuojatydn
johtaminen on vastuutettu erikseen nimetylle tietosuojan
vastuuhenkilélle, ja likketoimintayksikdt vastaavat oman
yksikkénsd osalta tietosuojan kéytdnndn toteuttamisesta.
Tietosuojavastaava avustaa ja valvoo, ettd tietosuoja-
vaatimukset toteutetaan asianmukaisesti. Operatiivinen
tietosuojatydryhmd kasittelee séénnollisesti koko Kojamon
tietosuoja-asioita, minké liséksi liiketoimintayksikkdjen omat
tietosuojatydryhmdt kdsittelevat kunkin liiketoimintayksikon
omia tietosuoja-asioita. Avainroolissa tietosuojan ja
henkilotietojen kasittelyn luottamuksellisuuden toteuttami-
sessa ovat kuitenkin kaikki kojamolaiset, jotka kdsittelevat
henkildtietoja ja vastaavat omalta osaltaan tietosuojan
toteutumisesta tydssaan.
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Olemme jatkaneet edelleen panostamista henkildéstomme
tietosuojaosaamisen kehittéimiseen ja ylldpitémiseen.
Julkaisimme vuonna 2023 verkko-oppimisympdristos-
sdmme uuden tietosuojakoulutuksen, jossa oppiminen
tapahtuu animoidussa kaupunkiympdristdssd hyddyntéien
pelillistéimisen keinoja. Koulutus on tarkoitettu koko henki-
|6stollemme, ja olemme koonneet siihen tietosuojan tdrkei-
td perusasioita. Koulutuksen osallistumisprosentti oli 100 %.

Tietoturva on olennainen osa tietosuojaa, ja eritoten kump-
paneidemme tietosuojan sekd tietoturvan asianmukaisen
tason varmistaminen on ollut kuluneen vuoden painopis-
teendmme. Olemme edelleen kehittéineet kumppanivalin-
taprosessiamme tietosuoja- ja tietoturva-asioiden osalta,
jotta voimme jatkossa varmistua siitd, ettd valikoimme
kumppaneiksemme vain sellaisia tahoja, jotka toteuttavat
tietosuojavaatimukset taysimdadrdisesti ja joiden kaytdssd
on asianmukaiset tietoturvatoimet. Pdivitimme ténd vuonna
myds tietosuoja- ja tietoturvasopimuspohjamme.

Uudistimme henkilotietojen kasittelyprosessin dokumen-
toinnin edellisvuonna. Olemme dokumentoineet kaikki
kasittelyprosessimme tarkasti ja tunnistaneet kdsittelyyn
liittyvat riskit sekd ottaneet kayttdon toimenpiteet niiden
mitigoimiseksi. Lisdksi tarvittavat kdsittelyprosessit ohjautu-
vat edelleen tietosuojan vaikutustenarvioinnin, tiedonsiirron
arvioinnin ja/tai tasapainotestin tekemisen prosessiin.

Tavoitteenamme on, ettd toiminnassamme ei satu
yhtédn henkildtietojen tietoturvaloukkausta, eiké meille
tule lainkaan perusteltuja tietosuoja-aiheisia valituksia.
Perustamme tavoitteemme ja pyrimme siihen erityisesti
seuraavin toimenpitein:

+ huolehdimme henkildstdmme tietosuoja- ja
tietoturvaosaamisesta koulutuksin

+ olemme laatineet henkildstéllemme kattavat
ohjeistukset henkilotietojen kdsittelyn tueksi

« tunnistamme ja mitigoimme henkildtietojen kdsittelyyn
liittyvid riskejc aktiivisesti arvioimalla ja dokumentoimalla
kaikki henkilotietojen késittelyn prosessimme

« olemme ottaneet kayttddn asianmukaiset tietoturva-
toimet, ja teemme jatkuvaa tydtd niiden pitdmiseksi
ajan tasalla

« varmistumme myéds kumppaniemme tietosuojan
ja tietoturvan asianmukaisesta toteuttamisesta

- informoimme rekisteroityja lapindkyvdsti heiddn
henkildtietojensa kdsittelystd

Havaitsimme toiminnassamme vuonna 2023 kolme henkil®-
tietojen tietoturvaloukkausta, jotka olivat kaikki inhimillisistd
virheistd johtuvia yksitt@isia tapauksia. Kdsittelimme louk-
kaukset prosessimme mukaisesti EU:n yleisen tietosuoja-
asetuksen vaatimalla tavalla. Emme vastaanottaneet
yhtakadn perustelluksi todettua asiakkaan tai muun rekis-
terdidyn tekemdd henkildtietojen kdsittelyyn liittyvad vali-
tusta taikka tietosuojavaltuutetun rekisterdidyn valitukseen
perustuvaa selvityspyyntod.

Edistdtmme kestavda arvonluontia

Kannattavan ja kilpailukykyisen toiminnan ansiosta olemme
tuottava sijoituskohde, merkittévd tydnantaja, luotettava
kumppani sekd hyva yrityskansalainen. Olemme edelleen
investoineet pddttyneen vuoden aikana, ja bruttoinves-
tointimme olivat 190,7 miljoonaa euroa. Tydllistéva vaiku-
tuksemme on merkittévad, kun oman toimintamme lisciksi
huomioidaan rakennuttamisen, korjaustoiminnan, kiinteiston-
hoidon ja siivouksen kumppanuudet. Laskemme tyéllistémis-
vaikutuksen jokaiselle hankkeellemme, ja kokonaisuudessaan
valillinen tyollistamisvaikutuksemme vuonna 2023 oli 4 513
henkilotydvuotta. Merkittévand veronmaksajana osallis-
tumme yhteiskunnan kehittémiseen. Kaikki toimintamme
keskittyy Suomeen, jonne maksamme myos kaikki veromme.
Kuvaamme verojalanjdljessdmme kaikki toiminnastamme
yhteiskunnalle kertyvét verotulot ja veroluonteiset maksut.
Ndgihin kuuluvat maksamamme vdlilliset ja valittdmat verot
sekd ennakonpiddtykset henkildstémme palkoista.
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Vilillinen tyéllistamisvaikutus (henkilotydvuosia)

7066 7035
6288

4 951
4513

2019 2020 2021 2022 2023

Konsernin verojalanjalki (%)

*

® Tuloverot, 16 %
Kiinteistoverot, 14 %

® Varainsiirtoverot, 0 %

® Tydnantajamaksut, 4 %
Investointeihin siséltyva vahennys-
kelvoton alv, 21 %
Muihin hankintoihin siséltyva vahennys-
kelvoton alv, 23 %

® Maksettu alv, 1%

® Ennakonpidatykset palkoista, 5 %
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Kojamon vastuullisuusraportoinnin periaatteet

Kojamo Oyj raportoi vastuullisuudestaan osana vuoden
2023 vuosikertomusta. Raportti kertoo vuoden 2023 vas-
tuullisuustyon edistymisestd ja tuloksista. Kojamon vuosiker-
tomuksen vastuullisuusosio raportoidaan Global Reporting
Initiativen (GRI) standardeihin viitaten sekd European Public
Real Estate Associationin (EPRA) vastuullisuusraportoinnin
parhaita kéytdntojd koskevien suositusten (sBPR Guidelines
2017, 3. painos) mukaisesti.

Raportointisuositusten kattavuudesta vuosikertomuksessa
on raportoitu tarkemmin sekd vastuullisuuden tunnusluku-
taulukossa etté GRI-indeksissd raportin sivuilla 62-71

ja 75-81.

Kojamo raportoi vastuullisuudestaan liséiksi osana hallituk-
sen toimintakertomusta, muista kuin taloudellisista tiedoista
annettavassa selvityksessd. Raportoimme vastuullisuudesta
myds 0sana 0sa- ja puolivuotisraportointia.

Raportoinnin laajuus ja olennaisuus

Vuosikertomus sisaltéd Kojamon taloudellisen, sosiaalisen

ja ympdristévastuun keskeisimmdt osa-alueet ja ndihin liit-
tyvdn toiminnan raportointikaudelta 1.1.-31.12.2023. Kojamon
vastuullisuusraportointikausi on sama kuin Kojamon
taloudellisessa raportoinnissa. Tiedot on pddsddntdisesti
julkaistu vuodelta 2023. Lisdksi tietoja on julkaistu vuosilta
2019-2022, mikali ne ovat olleet saatavilla vertailukelpoisesti
ja mikdli muuta ei ole ilmoitettu.

Téma raportti on laadittu GRI-standardien vaatimuksia
soveltaen (GRI Universal Standards 2021 -versio). Aihe-
kohtaiset tiedot on esitetty Kojamolle olennaisista vastuul-
lisuusndkdkohdista niiden taloudellisen, sosiaalisen ja
ympdristovastuun osa-alueiden osalta, joihin yhtién merkit-
tavimmadt kestavyysvaikutukset kohdistuvat. Aihestandardit

ovat vuoden 2016-standardiversioita seuraavia lukuun
ottamatta: GRI 207: Vero (2019-versio), GRI 303: Vesi ja jate-
vedet (2018-versio), GRI 306: Jate (2020-versio) ja GRI 403:
Tyoterveys ja -turvallisuus (2018-versio). Kojamon vastuulli-
suuden olennaisuusanalyysistd, olennaisten vastuullisuus-
ndkoékohtien linkityksestd yhtion vastuullisuusohjelmaan ja
merkittévimmistd vaikutuksista ympdristdon, talouteen ja
ihmisiin kerrotaan vuosikertomuksen vastuullisuusosiossa
sivuilla 29-58.

Raportin sisdltd on esitetty kootusti GRI-sisdltdindeksissd.
Raportti julkaistaan vuosittain sekdé suomeksi ettd englan-
niksi. Raportti julkaistaan verkossa pdf-muodossa.

Vuoden 2023 vuosikertomuksen julkaisupdivé on 6.3.2024.
Raportoinnin kattavuus ja rajaukset

Kojamon vastuullisuusraportointi kattaa kaikki Kojamon
vuokrakdytossa olevat sijoituskiinteistot, 40 619 (39 231)
asuntoa vuoden 2023 lopussa. Tamad vastaa 100 % Kojamon
omistamasta kdytdssd olevasta vuokrattavasta pinta-alasta.
Kojamolla on kiinteistdjen yhteydessd myds liiketiloja, jotka
on sisdllytetty raportointiin. Liiketilojen lukumadaré oli 757
(746) kappaletta vuoden 2023 lopussa. Kojamo omistaa
kaikki raportointiin kuuluvat sijoituskiinteistoét. Omat toimisto-
tilat, jotka ovat Kojamon kéytdssd ja omistuksessa, kuuluvat
mya&s raportoinnin piiriin.

Kojamon taloudellisessa raportoinnissa sijoituskiinteistoihin
kuuluvat myés tontit ja kehityshankkeet, mutta ndma eivat

ole osa vastuullisuusraportointia, ellei ndin erikseen ilmoiteta.

Vastuullisuuteen liittyvat tunnusluvut raportoidaan yhtion
taloudellisten raportointiperiaatteiden mukaisesti. Kojamo ei
raportoi segmenttikohtaisesti. Kojamo on asuntosijoitusyhtio,

joka keskittyy vuokra-asumiseen Suomen kasvukeskuksissa.
Téstd syystd raportoinnissa ei ole oleellista kéyttéd maan-
tieteellistd tai kiinteistdtyyppiin perustuvaa jaottelua.

Raportoinnin kattavuudessa ja rajauksissa ei ole tapahtunut
muutoksia edelliseen vuoteen verrattuna, ellei tésté ole
tunnusluvun yhteydessd erikseen mainittu.

Ympdristévastuun tunnusluvut

Ympdristovastuun tunnusluvut kattavat Kojamon 100-pro-
senttisesti 31.12.2023 omistuksessa olleet sijoituskiinteistot,
jos el toisin mainita.

Ympdristdvastuun tunnusluvut kattavat energiankulutuksen,
vedenkulutuksen, hiilidioksidipddstot sekd jatehuollon.
Kojamo laajensi ympdristdvastuun tunnuslukujen rapor-
tointia vuodesta 2020 alkaen, joten osa tunnusluvuista on
saatavilla vain vuosilta 2020-2023.

Tunnusluvut raportoidaan padsdadntoisesti sekd kaikista
kiinteistoistd ettd vertailukelpoisista kiinteistdistd.

Ympdristovastuun tunnusluvut kattavat ennen 3112.2023
valmistuneet tai hankitut kiinteistot. Uudisrakentamisen ja
peruskorjausrakentamisen tunnusluvut on laskettu mukaan
hankkeiden valmistumisesta alkaen.

Ominaiskulutusta kuvaavien tunnuslukujen laskennassa
on kdytetty jakajana kiinteistokannan rakennuskuutio-
metrejd (m?d).

Vertailukelpoisen kiinteistokannan (Like-for-Like) kulutukset
raportoidaan kahden vuoden ajalta koskien niitd kohteita,
joilta l6ytyy kahden vuoden ajalta vertailukelpoisia tietoja.
Nd&in ollen esimerkiksi kohteet, jotka on omistettu alle kaksi
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vuotta tai joihin on kohdistunut olennainen peruskorjaus,
eivat ole mukana kyseisessd tarkastelussa.

Kojamon pd&dkonttorin toimitilojen energiankulutukset rapor-
toidaan erikseen. Muiden tunnuslukujen osalta ei omassa
omistuksessa olevia toimistotiloja raportoida erikseen.

Kaikki tunnusluvut perustuvat todelliseen kulutukseen,
ei arvioihin.

Sdhkoé ja energia

Kokonaisenergiankulutus siséltéd kiinteistdsahkon, l[dmmi-
tyksen ja jaddhdytyksen.

Sahkon, lammityksen ja jadhdytyksen tunnusluvut kattavat
767 (744) kiinteistod, 100 % Kojamon omistamista sijoituskiin-
teistoistd. Vertailukelpoiset tunnusluvut (Like-for-Like) kattavat
684 kiinteistdd, 89 % sijoituskiinteistdistd.

Kiinteistoistd 91 (92) % on lammitysenergian etdluennan piiris-
sd. Kiinteistoistd 100 (100) % on stéhkon etdluennan piirissd.

Ladmmitys- ja jadhdytysenergian kulutustiedot saadaan pad-
osin energialaitoksilta digitaalisesti, ja ne kirjautuvat kulutus-
seurantajdrjestelmddn automaattisesti. Muissa

kuin etaluettavissa energiamittareissa kulutustiedon
seuranta perustuu manuaalisiin luentoihin ja tiedon
kirjoamiseen kulutusseurantajdrjestelmadn.

Lammityksen tunnusluvut raportoidaan sekd kayttden
mitattua tietoa ettt normitettua (sadkorjattua) tietoaq,
mikda mahdollistaa vuosivertailun.

Lammitys ja jadhdytys sisdltyvat vuokraan, miké on yleinen
markkinakdytdntd Suomessa. Tastd syysta kiinteistdjen
yleisten tilojen kulutuksen liséksi tunnuslukuihin sisdltyy
asuntoihin kohdistuva ldmmitys ja jaédhdytys.

Maalémpdkohteista mitataan vain ostoenergian kulutus,
antoenergiaan ei ole olemassa mittauksia.

Sahkéenergian kulutustiedot saadaan séhkoéverkkoyhtioi-
den mittareiden kautta, josta tiedot siirtyvat kantaverkko-
yhtié Fingridin HUB-palveluun ja josta ne raportoituvat
automaattisesti kulutusseurantajdrjestelmadn. Séhkon-
kulutukseen liittyvat tunnusluvut kattavat kiinteistésah-
kon kayton. Kiinteistdsahko sisdltad kiinteiston yleisten
tilojen ja ulkoalueiden séihkénkdytdn, kuten saunan,
jaahdytyksen, ilmanvaihdon, ajoneuvojen ldmmityksen
ja latauksen sekd valaistuksen. Markkinakdyténnén
mukaisesti Kojamon vuokralaiset tekevdt itse sdhkdso-
pimuksen haluamansa séhkdntarjoajan kanssa, ja ndin
ollen asuntojen (vuokralaisten) sdhkonkulutus ei sisdlly
raportoinnin piiriin.

Olemme esittdneet koko kantamme voimassa olevien
energiatodistusten energialuokat energiatodistus-
tyypeittdin sivulla 71. Energiatodistustyypit

perustuvat lainsdddantdon.

Vesi

Vedenkulutukseen liittyvat tunnusluvut kattavat 767 (744)
kiinteistod, 100 (100) % Kojamon omistamista sijoitus-
kiinteistoistd. Vertailukelpoiset tunnusluvut (Like-for-Like)
kattavat 684 kiinteistdd, 89 % sijoituskiinteistdistd.

Veden kulutukseen liittyvdat tunnusluvut sisaltévat seké
kiinteiston yleisten tilojen vedenkulutuksen ettd asuntojen
(vuokralaisten) vedenkulutuksen.

Vedenkulutukset mitataan pddsddntodisesti pulssikeruu-
laitteilla, joista kulutustieto siirtyy langattomasti kulutus-
seurantajdrjestelmdadn. Muissa kuin etdluettavissa vesi-
mittareissa kulutustiedon seuranta perustuu manuaalisiin
luentoihin ja tiedon kirjaamiseen kulutusseurantajdrjes-
telmadn. Kiinteistoistt 97 (97) % on etdluennan piirissd.
Kaikki tunnusluvut perustuvat todelliseen kulutukseen,

ei arvioihin.

Kaikkien Kojamon omistuksessa olevien kiinteistojen
vesi on perdisin kunnallisesta vesijohtoverkostosta.
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Jatteet

Jatteisiin liittyvat tunnusluvut kattavat 90,4 (96,7) %
Kojamon omistamista sijoituskiinteistdistd, kehityshank-
keista (Metropolia-kiinteistot) ja omassa omistuksessa
olevista toimistotiloista.

Alueelliset jatehuoltoyhtidt vastaavat Kojamon kiinteisto-
jen jatehuollosta. Jatteisiin liittyvat tunnusluvut perustuvat
jatehuoltoyhtididen toimittamiin jatejaekohtaisiin tietoihin
ja jatemadriin.

Hiilidioksidipddstot

Kojamolla ei ole suoraan omasta toiminnasta aiheutuvia
hiilidioksidipadstoja (Scope 1).

Kojamon kiinteistdjen energiankulutuksen sekd vedenkulu-
tukseen liittyvan Iadmmityksen osalta padstdlaskenta on
toteutettu GHG-protokollan mukaisesti kattaen energian
osalta kiinteistokannan Scope 1- ja Scope 2 -pddstot sekd
veden l[dmmityksen osalta Scope 3 -pddstot.

Kiinteistdjen Scope 1- ja Scope 2 -tunnusluvut kattavat
767 (744) kiinteistod, 100 % Kojamon omistamista sijoitus-
kiinteistoistd. Vertailukelpoiset tunnusluvut (Like-for-Like)
kattavat 684 kiinteistdd, 89 % sijoituskiinteistdistd. Veden
puhdistuksen ja jakelun osalta Scope 3 -pdadstd kattaa 767
kiinteistod, 100 % sijoituskiinteistdistd.

Padastdlaskenta kattaa sekd markkinaperusteisen ettd paik-
kaperusteisen laskennan. Markkinaperusteisella laskennalla
tarkoitetaan GHG-protokollan mukaisesti laskentatapaa,
joka huomioi energian hankinnassa kaytetyt markki-
nainstrumentit, kuten energian alkuperdtakuut ja muut
samaan logiikkaan rinnastettavat energian myyjdn tarjoa-
mat tuotteet. Kojamon kiinteistdsdhkd on 100-prosenttisesti

hillineutraaleilla energialdhteilld tuotettua séhkdd. Kojamon
markkinaperusteisessa laskennassa on kaytetty energi-
antuottajien tuotekohtaisia kertoimia, jotka on kerdtty
suoraan energiantuottaijilta.

Sijaintiperusteisessa laskennassa koko kulutetun energian
madrdlle kaytetédan energiaverkko- tai aluekohtaisia pdds-
tokertoimia. Paikkaperusteisessa laskennassa on kaytetty
koko Suomen energiantuotannon pd&dstdkertoimien useam-
man vuoden keskiarvoa (Motiva), joka on pdivitetty vuoden
2023 osalta ja vaikuttaa ndin osaltaan pddstdjen vahene-
miseen. Lammon ja séhkon kertoimet on kerdtty vuoden
2023 alussa. Laskenta huomioi kéytetyn l&dmmaon, séhkon
ja veden ldmmityksen pddstot.

Kiinteistdjen padstot on laskettu kiinteistdtasolla kattaen
kiinteistoportfolion sekd Kojamon omat toimipisteet.

Scope 3 -pddstot kattavat veden puhdistuksen ja jakelun
listiksi Kojamon leasing- ja esittelyautojen pdadstot sekd
yhtion liikelennoista aiheutuneet pddstot raportointi-
vuodelta. Leasing- ja esittelyautojen yhteismddrd on 71 (80)
autoa. Veden pdadstojen laskennassa on kaytetty kerrointa
0,69 kg CO,e/m?, joka ottaa huomioon veden pumppaa-
misen ennen kiinteistdon tuloa ja jéteveden kasittelyn.

Kokonaiskasvihuonepddstdt vuonna 2023 olivat 43 612

(39 092) t CO,e. Paastot kasvoivat 4 520 t CO,e. Merkittavd
pddstojen kasvu aiheutui padosin Suomen (location based)
pddstokertoimen kasvamisesta.

GHG-protokollan mukaiset padstdléhteet on rajattu
operatiivisen kontrollin perusteella.

Henkilostévastuun tunnusluvut

Esitetyt henkildstdvastuun tunnusluvut kattavat koko
konsernin toiminnan. Henkildstétunnuslukujen laskentaa
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ohjaavat myods vastuullisuusohjelmamme tavoitteet sekd
kirjanpitolautakunnan yleisohje toimintakertomuksessa
iimoitettavien henkildstétunnuslukujen laskemisesta.

Tapaturmataajuuden laskennassa huomioidaan tapa-
turmat, jotka ovat johtaneet véhintddn yhden pdivén
sairauspoissaoloon. Tapaturmataajuuden laskemisessa
kaytetty tydaika on laskettu kayttden vuotuista tydtunti-
madrad. Tydtunnit lasketaan kaavalla kuukausittaiset
tyOpdivat*FTE-luku*7,5.

Sairauspoissaoloprosentin laskelmissa sairauspdivalld tar-
koitettaan poissaoloa, jonka aiheuttaa tydntekijan sairastu-
minen tai tapaturma. Sairauspoissaoloprosentin laskennan
kaavana on sairauspoissaolopdivien lukumdadrd/tarkastelu-
jakson tyopdivien lukumadrd/henkiloston lukumadrd.

Raportoinnin varmennus

Kojamon vastuullisuusraportointiin liittyvat keskeiset
suomenkieliset energia-, pddstd-, vesi- ja jatetiedot on
varmentanut riippumaton kolmas osapuoli, KPMG. Lisdksi
keskeisimmat henkildstoon liittyvat numeeriset tiedot on
varmennettu. Vastaaville englanninkielisille tiedoille on tehty
vastaavuustarkistus. Tieto varmennetuista tunnusluvuista
|6ytyy GRI-indeksistd vuosikertomuksen sivuilta 62-81.
Varmennusraportti [dytyy vuosikertomuksen sivulta 82.

Yhteystiedot

Kojamon vastuullisuusraportointiin liittyvissé kysymyksissd
yhteydenotto:

Niina Turri
Vastuullisuuspddllikkd
niina .turri@kojamo fi
puh. 020 508 4018



X kojamo LIIKETOIMINTA VASTUULLISUUS

Vastuullisuuden tunnusluvut

Jos ei toisin mainita, kaikki luvut on raportoitu vuoden lopun tilanteen mukaan. Vuosikertomuksen osiossa
Vastuullisuusraportoinnin periaatteet - on avattu tunnuslukujen kattavuutta ja laskentatapaa.

Ympaéristovastuun tunnuslukuja
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Kiinteistéportfolio 31.12.2023 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot
Kaikista kohteista ei ole saatavilla
Tilavuus (Iammitetty) (m?®) 10252127 9847290 9602255 9241914 lammitettyja nelioita
Asuntopinta-ala (m?) 2143029 2084766 1992449 1925696
Asuntomaéara (kpl) 40 619 39 231 36 897 35802 35272
Kiinteistojen maara (kpl) 770 744
Lammityksen olosuhdeseurannan ja lammityksen optimoinnin
kattavuus 77 % 73 %
Tekodlypohjaisen asuntojen lampétilasovelluksen kattavuus (%) 65 % 73 %
Energia 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
Rakennusten energiatehokkuus (kWh/m?) 35,3 35,3 377 35,6 40,4 302-3 Energy-Int Kokonaisenergian kulutus
Oman tonttivarannon rakentamisen aloitukset, joiden E-luku
<80 (%) - 100 %
Tilikautena valmistuneet oman tonttivarannon asunnot, Osuus kohteista, joiden suunnittelu
joiden E-luku < 80 (%) 100 % 100 % on alkanut 2021 tai sen jalkeen
Rakenteilla olevat oman tonttivarannon asunnot, joiden
suunnittelu alkanut 1.1.2021 alkaen ja joiden E-luku < 80 (%) 100 % 100 % 100 %
Rakenteilla olevat oman tonttivarannon asunnot joiden
suunnittelu alkanut ennen 2021 ja joiden E-luku < 82 (%) 9% 88 % 100 % 100 %
Valmistuneet oman tonttivarannon asunnot vuodesta 2016 Asetettu raja-arvo on 82, jos kyseessa
S .. S . R on 2018 energiatodistustyyppi, ja 116,
alkaen, joiden E-luku on yhta suuri tai pienempi kuin asetettu jos kyseessa on 2013 energiatodistus-
raja-arvo (%) 85 % 84 % 82 % 82 % tyyppi.
Kokonaisenergia siséltaa kiinteisto-
s&hkon ja absoluuttisen [ammityksen.
Kaytetysta l[ammitysenergiasta 99,5%
Energian kokonaiskulutus (GWh) 361,6 3473 361,7 328,7 346 DH&C-Abs tulee kaukolammosta.
Energian kokonaiskulutus, Like-for-Like (GWHh) 3211 332,9 353,4 309,4 316,7 DH&C-Abs
Aluetoimistoista raportoidaan vain
Omien toimistojen energian kokonaiskulutus (GWh) 15 15 1,6 17 DH&C-Abs paakonttorin energian kokonaiskulutus.
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Energia 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot

. . . Maaldmpokohteista mitataan vain
Uusiutuvan €nergian osuus energian ostoenergian kulutus, antoenergiaan
kokonaiskulutuksesta (%) 18,9 % 219% 20,9 % 20,6 % DH&C-Abs ei ole olemassa mittauksia.

. . . . . Uusiutuvan energian osuus energia-
Uusiutuvan energian osuus lampoenergian lahteittain: tuulivoima O %, aurinko-
kokonaiskulutuksesta (%) 21,7 % 10,7 % 10,6 % 10,7 % DH&C-Abs voima 0,07 %, maalampd 0 %
Hiilineutraalin energian osuus energian
kokonaiskulutuksesta (%) 31,7 % DH&C-Abs Raportointi aloitettu vuodesta 2023
Hiilineutraalin energian osuus lampdenergian
kokonaiskulutuksesta (%) 217 % DH&C-Abs Raportointi aloitettu vuodesta 2023
Kaukolampoenergian kokonaiskulutus (GWh) 3151 303,8 320,4 278,8 303,2 302-1 DH&C-Abs
Kaukolampdenergian kokonaiskulutus, normeerattu (GWh) 315,7 318,7 318,8 331 3227 DH&C-Abs
Lampoenergian kokonaiskulutus, Like-for-Like (GWh) 281,9 292,4 314,6 270,7 279 302-1 DH&C-LfL
Lampdenergian kokonaiskulutus, Like-for-Like, normeerattu (GWh) 282,4 306,8 3131 311
Lampoindeksi, normeerattu (kWh/rm?) 30,8 32,4 33,4 34,6 35,8 Energy-Int
Lampoindeksi, Like-for-Like, normeerattu (kWh/rm?®) 32/ 34,0 34 351 36,4 Energy-Int
Kiinteistosahkon kokonaiskulutus (GWh) 46,4 43,4 1,4 401 42,8 302-1 Elec-Abs
Kiinteistosahkon kokonaiskulutus, Like-for-Like (GWh) 39,3 40,5 40,4 38,7 377 302-1 Elec-LfL
Kiinteistosahkon ominaiskulutus (kWh/rm?®) 4,5 4,4 4,3 4,3 4,6 302-3 Energy-Int
Kiinteistosahkdon ominaiskulutus, Like-for-Like, (kWh/rm?) 4,5 4,5 4,4 4,4 4,6 302-3
Uusiutuvan sahkon osuus kiinteistdsahkon
kokonaiskulutuksesta (%) 0% 0% 100 % 100 % 100 %

Polttoaineiden kokonaiskulutus (GWh) 0 0 0 0 302-1 Fuels-Abs
Polttoaineiden kokonaiskulutus, Like-for-Like (GWh) 0 0 0 0 302-1 Fuels-LfL
BREAM-sertifikaatit.
Sertifikaatit, vapaaehtoiset (% kiinteistoista) 2% 2% 0% 0% Cert-Tot Laskettu kdyvésta arvosta.
Sertifikaatit, lakisaateiset (% kiinteistdista) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % Kiinteistdjen energiatodistukset
Tunnuslukuihin liittyvat kiinteistomaarat on raportoitu
raportointiperiaatteet-osiossa
Vesi 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
Veden kokonaiskulutus (milj. m®) 3,4 3.3 3,3 3,4 3/ 303-3 Water-Abs
Veden kokonaiskulutus, Like-for-Like (milj. m®) 3,0 3.2 3.2 3,3 2,8 Water-LfL
Veden ominaiskulutus (I/m?) 330 339 342 365 343 Water-Int
Veden ominaiskulutus, Like-for-like (I/m?®) 345 352 350 369 347 303-1 Water-LfL

Tunnuslukuihin liittyvat kiinteistomaarat on raportoitu
raportointiperiaatteet-osiossa
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Hiilijalanjalki 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
CO,-paastot, scope 1 (t CO,e) 0 0] 0 0 0] 305-1 GHG-Dir-Abs Ei fossiilisen energian tuotantoa
Vertailtavuuden vuoksi kéytetty
CO,-paastot, scope 2, markkinaperusteinen (t CO,e) 33 304 38 695 42 671 50 881 53 896 305-2 GHG-Indir-Abs  normeerattuja lukuja.
CO,-paastot, scope 2, sijaintiperusteinen (t CO,e) 38197 36 454 54 626 54 730 58 925 GHG-Indir-Abs
CO,-péastot, scope 2, markkinaperusteinen, Like-for-Like (t CO,e) 28 302 36 915 41 649 51 377 53 994 GHG-Indir-Abs
CO,-paastot, scope 2, sijaintiperusteinen, Like-for-Like (t CO,e) 33 985 34 975 53 823 55 401 58 926 GHG-Indir-Abs
Scope 3 paastot sisaltavat kiinteisto-
kannan vedenkulutuksen [ammitykses-
té aiheutuvat paastot (2 338 t CO,e),
yhtion liikelennot (18 t CO,e) seka
CO,-paastot, scope 3 (t CO,e) 5415 2638 2556 2613 leasing autot (3 059t CO,e)
Sisaltaa sijaintiperusteiset Scope 2
Kokonaiskasvihuonepéaastot, scope 1, 2, 3 (t CO,e) 43612 39 092 57182 57343 -paastot
Kokonaiskasvihuonepaastot, scope 1, 2, 3 (t CO,e) muutos 4520 -18 090 -161
Suhteelliset CO,-pé&astot, scope 1ja 2,
sijaintiperusteinen (kg CO,e/m?®) 3,7 Raportointi aloitettu vuodesta 2023
Suhteelliset CO,-pé&astot, scope 1ja 2,
markkinaperusteinen (kg CO,e/m?®) 3,2 3,9 4,4 55 6,9 305-4 GHG-Int
CO,-paastot, scope 2, markkinaperusteinen (t CO,e) /
asunnot vuoden lopussa 0,824 0,992 1,095 1,436 1,537
Kojamo on tarkentanut hiilidioksidipaastojen osalta laskentatapaansa,
mistéa syysta kaikki vertailuluvut eivat ole saatavilla.
Tunnuslukuihin liittyvat kiinteistomaarat on raportoitu
raportointiperiaatteet-osiossa
Jatteet 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
Jatteiden kokonaisméaara (t) 14 859 16 596 17196 15386 13 709 306-2 Waste-Abs
Vuoden 2023 osalta sekajate
Sekajate 9727 10100 9563 8335 7899 sisaltaa energiajatteen
Biojate 1731 1840 1986 1710 1510
Vuodelta 2023 osalta energiajate
Energiajate 0 607 146 1321 975 sisaltyy sekajatteeseen
Muovi, kartonki, keréyspaperi,
Materiaalihyotykaytettava jate 3109 3562 4689 40N 3313 lasi ja metalli
Vaarallinen jate 0 0 0 9 12
Sisaltaa biojatteen seka materiaali-
Jatteiden kierratysaste (%) 33 33 38 37 35 hydtykaytettavan jatteen
Jatteet per asunto (kg/asunto) 406 424 438 430 389
Jatteiden kokonaismaara, Like-for-Like (t) 13525 Waste-LfL Raportointi aloitettu vuodesta 2023

Tunnuslukuihin liittyvat kiinteistomaarat on raportoitu
raportointiperiaatteet-osiossa
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Henkilostévastuun tunnuslukuja

Perustietoja henkil6stosta 2023
Henkilostd yhteensa 288
Johtoryhma yhteensa 4
Tyosuhteen tyyppi (toistaiseksi voimassaolevat /

maéraaikaiset) 27117
Tybsuhteen keskiméaarainen pituus (vuotta) 9,3
Uusi henkilostod (kokonaismaara ja %) 27/9 %

Hallintoelimet
Hallitus yhteensa
Palkitsemisvaliokunta yhteensa
Tarkastusvaliokunta yhteensa
Hallituksen jasenten keskiméaarainen toimikausi 3,7
Riippumattomien hallituksen jasenten maara
Riippumattomuus yhtiosta
Riippumattomuus merkittavista osakkeenomistajista

Uusi henkil6sté idan mukaan (kokonaismaéara ja %)

alle 20 0
20-25 3 (M%)
26-30 5 (19 %)
31-35 5 (19%)
36-40 3 (M %)
41-45 6 (22 %)
46-50 415 %)
51-55 1(4 %)
56-60 0
yli 60 0
Uusi henkilost6é sukupuolen mukaan (kokonaismaéra ja %-osuus)
Naiset 18 (67 %)
Miehet 9 (33 %)
Vaihtuvuus (%) 10,9
Uudet tyontekijat (kpl) 27
Poistuneet tyontekijat (kpl) 32
Vaihtuvuus (kokonaisméaéara) 59

2022
304

270/34
9,3
36/12 %

0
2(6%)
7 (19 %)
6 (17 %)
11(31%)
5(14 %)
411 %)
1(3%)
0

0

21(58 %)

15 (42 %)
172

2021
325

284/41
9,4
24/8 %

0
1(4 %)
2(8%)
417 %)

7(29 %)
2(8%)
417 %)
417 %)

12/50 %
12/50 %
10,9

2020
317

282/ 35
9,3
31(11%)

0
1(3%)
7(23 %)
5 (16 %)
6 (20 %)
6 (20 %)
2(6%)
2(6%)
2(6%)

0

14 (45 %)
17 (55 %)
9,8

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023

2019 GRI-standardit EPRA-koodi

296

267/ 29

33 (12 %)

14,6

2-7

4011
102-22
102-22
102-22
102-22
102-22
102-22
102-22
102-22

4011

4011

Emp-Turnover
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board
Gov-Board

Emp-Turnover

Diversity-Emp
Diversity-Emp
Diversity-Emp
Emp-Turnover
Emp-Turnover
Emp-Turnover

Emp-Turnover

Lisatiedot

Vakituisesta henkilostosta

Vakituisesta henkilostosta

Vakituisesta henkilostosta

Vakituisesta henkilostosta
Vakituisesta henkilostosta
Vakituisesta henkilostosta

Vakituisesta henkilostosta
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Perustietoja henkil6stosta
Vaihtuvuus idn mukaan (%)

alle 20

20-25

26-30

31-35

36-40

41-45

46-50

51-55

56-60

yli 60
Vaihtuvuus sukupuolen mukaan (%)
Naiset
Miehet
Sukupuolten vilinen palkkaero (Hay-ryhmittéin)

Hay 18-20 (ylempi keskijohto)

Hay 16-17 (alempi keskijohto, erityisasiantuntijat)
Hay 14-15 (asiantuntijat)

Hay 9-13 (toimihenkil6t)

Sukupuolijakauma % Hay-ryhmittéin
(naiset/miehet)

Hay 18-20 (ylempi keskijohto)

Hay 16-17 (alempi keskijohto, erityisasiantuntijat)
Hay 14-15 (asiantuntijat)

Hay 9-13 (toimihenkil6t)

2023

214
16,1
8.8
6,6
12,2

22,2
6,7
8,6

6,1

12,4
8,6

91
95
100
100

43 /57
39/ 61
56/ 44
89 /11

2022

5,6
175
22,6
26,1
14,6
20,0
9,7
1,6
1,3

16,8
179

96
95
98
100

50/50
38/62
52 /48
88/12

2021

50,0
13,3
172
15,6

8.3
13,8
81
3.8
5,6

9,5
13,0

93
91
97
102

38/62
44 /56
43 /58
86/ 14

2020

10
16,1
10,5
8,7
1,8
6,9
4,3
58
15,0

8,8
1.2

95
95
96
105

48 /52
43 /57
53/ 47
89/ 11

2019 GRI-standardit
401-1

405-2

Kojamo Oyj Vuosikertomus 2023

EPRA-koodi

Emp-Turnover

Emp-Turnover

Diversity-Pay

Diversity-Pay
Diversity-Pay
Diversity-Pay
Diversity-Pay

Diversity-Emp
Diversity-Emp
Diversity-Emp
Diversity-Emp
Diversity-Emp

Lisatiedot

Vakituisesta henkilostosta

Vakituisesta henkilostosta

Naisten keskiarvopalkka miesten
keskiarvopalkasta (%)

| 66
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Henkil6stén jakautuminen 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot
Sukupuolijakauma, naisia / miehia (%) 405-1 Diversity-Emp

Koko henkilosto 60/ 40 60/ 40 61/39 61/39 63/ 37 405-1 Diversity-Emp

Esihenkilot 44 /56 48 /52 45 /55 46 /54 54 /46 405-1 Diversity-Emp

Johtoryhma 0/100 50/50 50/ 50 50/50 40/ 60 405-1 Diversity-Emp

Hallitus 43 /57 29/ 71 43 /57 43 /57 43 /57 405-1 Diversity-Emp

Jakauma paivitetty vuoden 2023
vuosikertomukseen ja historialuvut

Henkil6st6n jakautuminen tehtavittain (%) muutettu vastaamaan uutta jakaumaa.
Asuminen 54 56 57 54 55
Omistaminen ja sijoittaminen 13 14 13 14 14
Muut 33 30 30 31 31
Henkiloston ikdjakauma, % 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot

alle 20 0 0 0 0 0

20-25 6 6 1 6 10

26-30 10 13 1 13 9

31-35 12 10 1 12 14

36-40 14 15 16 13 10

41-45 16 13 15 13 13

46-50 9 10 10 il 10

51-55 10 12 13 " 13

56-60 10 10 14 14 15

yli 60 12 10 10 7 7
Henkil6ston keski-ika 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
Keski-ika (vakituinen henkildsto) 45 45 45 45
Keski-ika (kaikki) 44 43 43 43
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Henkil6st6n maantieteellinen jakauma, % 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot
Helsinki 78 77 78 77 74
Hameenlinna 1 1 1 2 2
Jyvaskyla 3 3 3 3 2
Kuopio 2 2 2 2 3
Lahti 3 3 2 3 3
Lappeenranta 0 0 0 0 1
Oulu 4 4 4 4 4
Rovaniemi 0 0 0 0 0
Tampere 8 7 7 7 7
Turku 2 3 2 2 3
Tyotyytyvaisyys ja osaamisen kehittdminen 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot

Vuonna 2023 ei toteutettu henkilosto-

Henkilostotyytyvaisyysindeksi, Kojamo / verrokkiryhma (%) N/A 3,96/5 4,09/5 75/68 75/ 68 tutkimusta

Vuoden 2023 luku perustuu uuden
tyontekijan kyselyiden tulokseen koko
vuodelta. Henkilostotyytyvaisyys-
tutkimusta ei toteutettu 2023.
Vuoden 2023 luku ei ole vertailu-
Henkiloston suositteluhalukkuus (eNPS) 82 16 48 kelpoinen aiempiin vuosiin.

Kehityskeskustelujen kattavuus (% henkilostosta) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 404-3 Emp-Dev

Koulutustunnit vuodessa yhteensa
jaettuna vuoden keskimaaraisella

Keskimaaraiset koulutustunnit per henkild 9h28min  7h57min 858 min 10h 20min 12h 24 min 404-1 Emp-Training  henkildstomaarall
Henkiloston koulutus yhtion liiketoimintaperiaatteisiin (%)

vuoden aikana 99 % 9% 87% Emp-Training

Tyoterveys ja turvallisuus 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisitiedot
Tyotapaturmat 8 6 6 6 12 403-9 H&S-Emp

Tapaturmat jaettuna vuotuisella

Tapaturmataajuus 0,001465 0,00129 0,001054  0,001036 403-9 H&S-Emp tyotuntimaaralla

Tyo6tapaturmista johtuvat poissaolot
jaettuna vuotuisella tyétuntimaaralla,

Tapaturmataajuus (LTIF) 14,65 1,29 10,54 10,36 403-9 H&S-Emp kertaa miljoonalla
Tapaturmataajuus tydmatkat (LTIF) 5,495 Raportointi aloitettu vuodesta 2023
Tapaturmataajuus tyopaikka (LTIF) 9,159 Raportointi aloitettu vuodesta 2023

. . . Tyotapaturmista johtuvat poissaolot
Tapaturmista aiheutuneet poissaolot (%) 0,001 0,01 0,01 0,04 H&S-Emp jaettuna vuotuisella tydtuntimaaralla

Ammattitaudit 0 0 0 0] 0] 403-2 H&S-Emp
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Tyéterveys ja turvallisuus
Sairauspoissaolot (%)

Kuolemantapaukset

Tyoterveys- ja turvallisuusarvioinnit, maaréa ja %
Tyoterveys- ja turvallisuusvaatimusten rikkomukset

Tyoolosuhdemittari (TR-mittari) Kojamon rakennustyomailla

Osa tiedoista raportoidaan ensimmaisté kertaa vuodelta 2020,
joten vertailulukuja ei ole saatavilla.

2023
2,31
0

638 kpl /
83 %

0
96,08

2022
2,32
0

709 kpl /
94 %

0
95,91

2021
2,73
0

712 kpl /
100 %

0
95,3

2020
314
0

451 kpl /
66 %

0
94,4

2019 GRI-standardit

3,64 403-2
4083-2
416-1
416-2
93,7
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EPRA-koodi Lisatiedot

H&S-Emp

H&S-Emp

H8S-Asset  jakattmvie socniokarnasta
H&S-Comp Lukumaara

H&S-Asset

Asiakasvastuun tunnuslukuja

Asiakastyytyvaisyys 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisatiedot
Laskentatapa on muuttunut vuonna
2022 sisallyttamalla laskentaan mm.
digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja
toteumaa aiemmille vuosille ei ole
muutettu vastaamaan nykwsta
Nettosuositteluindeksi (NPS) 50 45 20 36 34 laskentatapaa.
Digitaalinen nettosuositteluindeksi (DNPS) 61 60 64 63
Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Viestinta ja diversiteetin huomiointi 4,0 3,9
Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Ympéristovastuu ja kuluttaminen 3,8 3,7
Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Turvallisuus ja viihtyvyys 3,7 37
Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo
- Palvelut edistamassa vastuullisuutta 37 3,6
Tietosuoja 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisitiedot
Henkilotietojen tarkastus-, oikaisu- ja poistopyynnoét
- tarkastuspyynnot 2 1 6 6
- oikaisupyynnot 0 0 0 1
- poistopyynnot 6 12 17 9 7
- vastustamispyynnot 0 0 0 0 4
Kieltdytymiset automaattisesta paatoksenteosta 0 0 0 0 0
Valvontaviranomaisten selvitys- ja tietopyynnot 0 0 0 1 0 418-1
Tietoturvaloukkausilmoitukset 2 3 0 0 0 418-1
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Tietosuoja 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot

Vakavat tietoturvapoikkeamat 0 0 0 0 0 418-1

Tietosuojarikkomukset tai niiden epailyt 4 0 0 0 0 418-1

Auditoinnit 0 4 1 0 2

Paikallisyhteisot 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisitiedot

Toiminnot, joilla on tehty vuorovaikutusta paikallisyhteisdjen

kanssa, vaikutusten arviointia ja kehitysohjelmia (lukumaara) 429 396 470 ~500 413-2 Comty-Eng Lumo-tiimien lukumaara
Toiminnot, joilla on tehty vuorovaikutusta paikallisyhteisojen

kanssa, vaikutusten arviointia ja kehitysohjelmia (kattavuus

kannasta) 56 % Lumo-tiimien osuus kannasta

Taloudellisen vastuun tunnuslukuja

Verot 2023 2020 2021 2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi Lisdtiedot
Konsernin verojalanjalki (%) 203-2

Tuloverot (%) 16 17 18 17 22 203-2

Kiinteistoverot (%) 14 12 M M 12 203-2

Varainsiirtoverot (%) 0 2 3 203-2

Tyodnantajamaksut (%) 4 4 3 203-2

Investointeihin siséltyva vahennyskelvoton alv (%) 21 31 34 34 22 203-2

Muihin hankintoihin siséltyva vahennyskelvoton alv (%) 23 21 22 23 25 203-2

Maksettu alv (%) 1 2 4 5 6 203-2

Ennakonpidatykset palkoista (%) 5 6 6 6 203-2
Verot ja veronluonteiset maksut yhteensa (M€) 85 95 n.104 n. 101 n.90 2011
Liiketoimintaperiaatteet 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit Lisdtiedot
Saadut ilmoitukset whistleblowing-jarjestelmaan 0 0 0 0
Korruption torjunta 2023 2022 2021 2020 2019 GRI-standardit Lisatiedot
Saadut ilmoitukset whistleblowing-jarjestelmaan 0 0 0 0 0
Lahjontaan ja korruptioon liittyvat riskiarvioinnit 0 0 0 0 0 205-1
Vahvistetut lahjonta- ja korruptiotapaukset ja toimenpiteet 0 0 0 0 0 205-3
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Taloudelliset vaikutukset

Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen
ja jakautuminen (M€)

Liikevaihto

Liikevoitto

Bruttoinvestoinnit

Investoinnit kasvukeskuksiin (%)

Yhteisdvero

Palkat ja palkkiot

Stipendit ja sponsorointi

Lumo-stipendit (kpl)

Lumo-sponsoroinnit (henkilomaara)

Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset

Valillinen tyollistamisvaikutus (henkilotydvuodet)

2023 2022 2021
442,2 413,3 3917
-36,6 -442,5 13337
190,7 501,6 356,9
100 100 100
16,5 173 18,9
18,8 178 16,4
50 50 150

6 8 7
4513 6288 7035

2020 2019 GRI-standardit EPRA-koodi
201-1
383,9 3753 2011
446,3 1081,9 201-1
371,2 259,9 201-1
100
16,7 19,9 2011
17,3 16,4 2011
150
7
203-2
7066 4951 203-2
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Lisatiedot

Energialuokat 31.12.2023

E-2018 E-2013 ET

Energialuokka Lukumaara Suhteellinen osuus Energialuokka Lukumaéara Suhteellinen osuus Energialuokka Lukumaara Suhteellinen osuus
A 8 0,6 % B 1 0,6 % A 4 571 %
B 101 7,9 % C 87 53,0 % C 2 28,6 %
C 75 58 % D 28 171 % D 1 14,3 %
D 406 31,6 % E 30 18,3 %

E 358 278 % F 17 10,4 %

F 327 25,4 % G 1 0,6 %

G n 0,9 %

Yhteensa 1286 100,0 % Yhteensa 164 100,0 % Yhteensa 7 100,0 %

Energiatodistustyypit perustuvat lainsddddantdon. Energialuokat poikkeavat maittain eivatkd téstd johtuen ole vertailukelpoisia.



x kojamo LIIKETOIMINTA

VASTUULLISUUS

Kojamolle olennaisten vastuullisuus-
aiheiden vaikutukset ja johtaminen

Kuvaamme téssd taulukossa olennaisuusarvioinnissa tunnistettujen olennaisten vastuullisuusaiheiden
johtamista. Kerromme olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutuksesta talouteen, ympdristdon ja

ihmisiin sekd johtamiseen liittyvistd toimenpiteistd ja vaikutusten hallinnasta. Olennaisten vastuullisuus-
aiheidemme vaikutuksia, toimenpiteitd sekd tavoitteita ja tuloksia kullakin vastuullisuusohjelmamme
painopistealueella on kuvattu tarkemmin osioissa Kestdvien kaupunkien rakentaja, Paras asiakaskokemus,
Osaavin henkildstd ja energinen tydpaikka sekd Vastuullinen yrityskansalainen.

GRI- Olennaiset
standardit vastuullisuus-
aiheet

Olennaiset vaikutukset talouteen,
ympaéristoon ja ihmisiin

Keskeiset periaatteet
ja politiikat seka
vastuullisuutta
tukevat ohjeet ja
suunnitelmat
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Olennaisten aiheiden johtamiseen liittyvat

toimenpiteet ja vaikutusten hallinta

Kestavien kaupunkien rakentaja

Energia (302), « Energiatehokkuus
Vesija - Vahahiilisyys
jatevedet (303), -« Kiertotalous
Paastot (305), « Asuinympariston
Jatteet (306) kestava kehitys
(Kojamo Oyj:n
oma aihe)
- Oman toimintamme
ymparistovastuu
(Kojamo Oyj:n
oma aihe)

« Merkittavimmat ymparistovaikutukset kohdistuvat
kiinteistojen pitkasta elinkaaresta johtuen kiinteis-
tojen kaytonaikaiseen energiankulutukseen ja siita
aiheutuviin hiilidioksidipaastoihin

« Nykyisen asuntokannan kehityksesté ja uudisra-
kentamisesta (mm. rakennusmateriaalit) aiheutu-
vat hiilidioksidipaastot

- Korjaus- ja ajanmukaistamistoiminnan vaikutukset
energiatehokkuuden paranemiseen

- Alykaupunkien kehityksen edistdminen digitali-
saatioratkaisuilla

- lImastonmuutoksen hillinta energiakulutusta
tehostamalla ja hiilijalanjalkea pienentamalla

« Kasvukeskuksiin kohdennettujen investointien vai-
kutukset asuinympariston kestavaan kehitykseen

- Kestavan ja vahahiilisen kaupunkikehityksen
edistdminen energiatehokkaisiin rakennuksiin
keskittyvilld investoinneilla

« Uusiutuvan energian tuotannon lisdémiseen,
puhtaan liikenteen edistamiseen tai jatehuollon
kehitykseen keskittyvien hankkeiden vaikutukset

- Kiertotalouden toimintaedellytysten edistaminen
kiinteistoissa seka uudis- ja korjausrakentamisen
ettad asumisen aikana

« lImastonmuutokseen liittyvien riskien mitigointi
ja mahdollisuuksien hyodyntaminen

« Yhtion strategia

« Yhtién arvot

« Liiketoimintaperiaatteet

« YK:n kestavan kehityksen
tavoitteet

- Kiinteistojen kayton
hiilineutraalius 2030
mennessa -tavoite

« Kiinteistoalan vapaa-
ehtoinen energiatehok-
kuussopimus vuosille
2017-2025

« WWEF Green Office

- Due diligence

« Investointipaatokset

- Hiilineutraalin energian-
kayton tiekartta

- Vihrean rahoituksen
viitekehys (Green
Finance Framework)

« Kiinteistokannan hiilineutraaliustavoite
vuoteen 2030 mennessa

« Nykyisen asuntokannan paastovahennys-
keinot: ajanmukaistaminen, korjaushank-
keet ja energiajohtaminen tavoitteiden
mukaisesti, erillisinvestoinnit maalampo-
hybridijarjestelmiin ja muuhun uusiutuvaan
energiantuotantoon sekéa purkava uudis- ja
tédydennysrakentaminen

- Kiinteistosalkun energiatehokkuuden
parantamistoimet

- Energiaoptimointiohjelmien kayttd asuntojen
sisalampotilan saatamiseksi todellisen ulko-
lampotilan muutosten mukaisesti

- Kohteen energiatehokkuuden ja kayttoon
tulevien energiamuotojen, tulvariskin toden-
nékoisyyden seka alueen mahdollisten
biodiversiteettinakokulmien tarkastelu osana
investointipaatosten tekemista

« Vastuullisuus osana kiinteistojen due
diligence -prosesseja

« Omalle tonttimaalle rakennettavien uudis-
hankkeiden toteuttaminen lahes nolla-
energiaperiaatteiden mukaan

- Asuntoportfolion hiilineutraalin energian-
kayton tiekartta

- Energian- ja vedenkulutuksen eta-
valvontajarjestelma liitettyna yli 96 %:iin
kiinteistoista

« Kiinteistojen jatemaaran kehityksen
seuraaminen

« lImastonmuutokseen liittyvien riskien
kéasittely osana riskienhallintaprosessia

- Kiinteistoalan energiatehokkuussopimuk-
sen raportointi

+ Net Zero Carbon Buildings -sitoumuksen
raportointi

« WWF Green Office -auditoinnit

- Johtaminen, kehittaminen ja seuranta
yhtién johtoryhmaéssa ja ohjausryhmissa

- Whistleblowing-kanava henkilostolle,
yhteistyokumppaneille ja muille sidos-
ryhmille



x kojamo LIIKETOIMINTA

VASTUULLISUUS

GRI-
standardit

Olennaiset
vastuullisuus-
aiheet

Paras asiakaskokemus
Paikallisyhteisot  « Turvallisuus ja viih-
(413) tyisyys
Asiakkaiden « Ymparistoystavalli-

nen ja vastuullinen
Lumo (Kojamo Oyj:n
oma aihe)

« Tyytyvainen asukas
(Kojamo Oyj:n oma
aihe)

« Asumisen éalyratkai-
sut ja lisépalvelut
(Kojamo Oyj:n oma
aihe)

terveys ja tur-
vallisuus (416)

Olennaiset vaikutukset talouteen,
ympaéristoon ja ihmisiin

« Asuinalueiden asumisturvallisuuden ja viihtyisyy-
den edistaminen

« Asukkaiden hyvinvoinnin kasvattaminen (mm.
laadukkaat asumisolot, turvalliset vuokrasuhteet,
laajat asumisen palvelut)

- Asiakkaiden vastuullisten valintojen ja kestavan
sekéd vahapaastoisemman eldmantavan mahdol-
listaminen

« Palvelu- ja jakamistalouden liiketoiminnan tukemi-

nen ja mm. paikallisten toimittajien tyollisyyden
lisddminen

- Hiilikadenjaljen kasvattaminen arvoketjun paasto-

vahennysten kautta
- Kiertotalouden edistaminen
« Kaupunkiluonto- ja viheralueiden vahvistaminen
- Tydbmaiden paastojen ja meluhaittojen minimointi
« Yhteisollisen asumisen tukeminen

Osaavin henkil6sto ja energinen tyopaikka

Tyollistdminen  « Hyva johtaminen ja

(401), esihenkilotyo
TyOterveys ja « Henkiloston terveys
-turvallisuus ja hyvinvointi

(403), « Henkiloston tasa-
Koulutus (404), arvoisuus ja yhden-
Monimuotoi- vertaisuus

suus ja tasa-

arvo (405),

Syrjimattémyys

(406)

« Henkiloston tyokyvyn edistaminen ja tyourien
pidentaminen

« Tydhyvinvoinnin ja -turvallisuuden parantaminen

- Inklusiivisen ja yhdenvertaisen tyokulttuurin
edistaminen

« Kilpailukyvyn kasvattaminen henkiloston osaami-
sen varmistamisen kautta

Keskeiset periaatteet
ja politiikat seka
vastuullisuutta
tukevat ohjeet ja
suunnitelmat

« Yhtion strategia

- Yhtién arvot

« Liiketoimintaperiaatteet

« YK:n kestavan kehityksen
tavoitteet

« Asiakkaan silmin
-ohjelma

« Yhtion strategia

- Yhtion arvot

« Liiketoimintaperiaatteet

« YK:n kestavan kehityksen
tavoitteet

- Vastuullinen tyopaikka

« Vastuullinen kesaduuni

« Henkilostopolitiikka

« Yhdenvertaisuus ja
tasa-arvosuunnitelma

- Tydehtosopimus
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Olennaisten aiheiden johtamiseen liittyvat

toimenpiteet ja vaikutusten hallinta

« Hiilijalanjalkitesti

« Nollaa lammityksen hiilijalanjalkesi -palvelu

« My Lumo -palvelun kauppapaikka ja vastuul-
lisuuskriteerien huomiointi palveluntarjoajien
valinnassa

- Yhteiskayttoautopalvelut ja muut vastuullisen
elamantavan palvelut

- Aktiivinen asukasvuoropuhelu ja -yhteistyo,

jota tukevat palvelujen yhteiskehittaminen,

kayttajalahtoinen suunnittelu, asukastyyty-

vaisyyskyselyt ja Kojamon sprinttimalli

palautteisiin reagoinnissa

Saavutettavuusnakokulmien huomioiminen

digitaalisten palvelujen suunnittelussa ja

ohjeistuksissa

- Palvelualttiuden jatkuva parantaminen ja
yhteydenottoprosessin sujuvuuden varmis-
taminen (mm. Lumo-asiakaspalvelu,
Lumo-isannoitsijat)

Anonyymi rekrytointi

- Oma Virta-verkko-oppimisymparisto,

jossa tydhyvinvointia tukevia kursseja ja
vastuullisuuskoulutuksia

Yritys- ja johtamiskulttuurin aktiivinen
kehittaminen

Henkilostotyytyvaisyyden ja tydhyvinvoin-
nin seuraaminen tutkimusten, kyselyiden ja
kehityskeskusteluiden avulla

« Henkiloston vapaa-ajantoiminnan tukeminen
« Oma henkilostoravintola

« My Kojamo -viestintaalusta ja muut
keskustelufoorumit seka ilmoituskanavat

« Panostukset yhteiskéayttotiloihin

- Aktiivinen vastuullisuusviestinta asukkaille
(mm. kierratys ja energiansaasto)

« Monipuoliset jatteiden lajittelu- ja kierratys-
mahdollisuudet

« Lumo-tiimit

+ NPS-mittaus

- Johtaminen, kehittaminen ja seuranta
yhtién johtoryhmaéssa ja ohjausryhmissa

- Whistleblowing-kanava henkilostolle,
yhteistyokumppaneille ja muille sidos-
ryhmille

« Ammatillisen kehittymisen tukeminen ja
osaamisen monipuolinen kehittaminen
(mm. sisdinen rekrytointi, monipuoliset
koulutukset ja kurssit)

- Tyoterveys- ja turvallisuusarvioinnit

- Kattava tyoterveyshuolto

« Tyonteon hybridimalli ja yhteisollisyyteen
panostaminen etatyoskentelyssa

« Vastuullinen tyopaikka -kampanjaan osal-
listuminen

« Vastuullinen kesaduuni -kampanjaan
osallistuminen

« Johtaminen, kehittaminen ja seuranta
yhtion johtoryhmassa ja ohjausryhmissa

« Whistleblowing-kanava henkilostolle,
yhteistyokumppaneille ja muille sidos-
ryhmille



x kojamo LIIKETOIMINTA

VASTUULLISUUS

GRI-
standardit

Olennaiset
vastuullisuus-
aiheet

Vastuullinen yrityskansalainen

Lahjonnan ja « Vaatimustenmukai-
korruption suus

vastaisuus « Harmaan talouden
(205), torjunta

« Veronmaksu

« Tyollistavyys

« Yksityisyys ja tieto-
suoja

« Sponsorointi
(Kojamo Oyj:n oma
aihe)

Taloudelliset
tulokset (2071),
Vero (207),
Vlilliset
taloudelliset
vaikutukset
(203),
Asiakkaiden
yksityisyyden
suoja (418)

Vastuullisuusohjelman tukipilarit

- Pitkan tahtaimen
kannattavuuden ja
kasvun varmista-
minen

- Kestava ja vas-
tuullinen toiminta
(Kojamo Oyj:n oma
aihe)

« Lapinakyva vastuul-
lisuusviestinta ja
-raportointi (Kojamo
Qyj:n oma aihe)

Taloudelliset
tulokset (201)

Olennaiset vaikutukset talouteen,
ympaéristoon ja ihmisiin

« Terveen kilpailun ja reilujen tydmarkkinoiden
edistaminen

« Laajat tyollistamisvaikutukset, jotka ulottuvat
oman toiminnan liséksi mm. rakennuttamisen,
korjaustoiminnan, kiinteistonhoidon ja siivouksen
kumppanuuksiin

« Yhteiskunnan kehittaminen merkittavan veron-
maksun avulla

« Turvallisen tyokulttuurin edistaminen

« Yhteiskunnallinen arvonluonti ja hyvinvoinnin
lisadminen lasten ja nuorten liikkumisen tukemi-
sen kautta

- Maksettujen palkkojen ja verojen seka aine-,
tavara- ja palveluostojen huomattavat vaikutukset
toiminta-alueen talouteen ja elinkeinotoimintaan

« Omistaja-arvon kestava kasvattaminen

« Hyvan ja vastuullisen hallintotavan edistaminen

Keskeiset periaatteet
ja politiikat seka
vastuullisuutta
tukevat ohjeet ja
suunnitelmat

« Yhtion strategia

- Yhtién arvot

« Liiketoimintaperiaatteet

- Toimittajien toiminta-
periaatteet

« YK:n kestavan kehityksen
tavoitteet

« Hallinnointikoodi

« Whistleblowing-ilmoitus-
menettely

« Vastuu Group Oy:n

Luotettava kumppani

-palvelu

Tietoturvapolitiikka

- Tietosuojaperiaatteet ja

-ohjeistukset

Riskienhallinta

Yhtion hankintaohjeistus

Lumo-sponsorointi ja

-stipendiohjelma

Yhtion strategia

« Yhtion arvot

« Lilketoimintaperiaatteet
Toimittajien toiminta-
periaatteet

YK:n kestavan kehityksen
tavoitteet

GRI Standards

Global Real Estate Sus-
tainability Benchmark
(GRESB)

EPRA Sustainability Best
Practises Recommenda-
tions Guidelines (EPRA
sBPR)
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Olennaisten aiheiden johtamiseen liittyvat
toimenpiteet ja vaikutusten hallinta

« Vastuu Group Oy:n Luotettava kumppani
-palvelu

- Toimittajien liiketoimintaperiaatteet osana
kaikkia uusia kumppanuussopimuksia

« Urakoiden ketjutuksen rajoittaminen
urakkasopimuksissa

« Vastuullisuusnakokulmien huomiointi
laajasti hankintaohjeissa

« Turvallisuusasioiden huomioiminen
kumppanuuksien kilpailutuksissa ja kump-
paneiden sitoutuminen korkeatasoisen
tyoturvallisuuskulttuurin yllapitoon

« Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelma

- Johtaminen, kehittaminen ja seuranta
yhtién johtoryhmaéssa ja ohjausryhmissa

- Whistleblowing-kanava henkilostolle,
yhteistyokumppaneille ja muille sidos-
ryhmille

- Liiketoimintaperiaatteisiin liittyva koulutus
osana kaikkien Kojamon tyontekijoiden
perehdytysohjelmaa

« Rakennuskohteiden tyoturvallisuuden seu-
raaminen TR-mittarin avulla

« Koulutukset hankkivalle henkilostolle hankin-
nan vastuullisuusnakokulmista

- Toimittaja-auditoinnit ja toiminnan kehitta-
minen yhdessa kumppanien kanssa

- Tietosuojan kumppaniauditointi

« Harmaan talouden toimintamallit

« Henkiloston tietosuoja- ja tietoturvaosaami-
seen panostaminen

- Oma Virta-verkko-oppimisymparisto

« Henkilotietojen kasittelyyn liittyvat sisadiset
prosessit ja hallintomalli

« Verojalanjéljen avaaminen

- Lapinakyva viestintd osakkeenomistaijille
yhtion yritys- ja yhteiskuntavastuutyosta

« EPRA sBPR- ja GRESB-raportointi

« Sisdinen tarkastus

« Vastuu Group Oy:n Luotettava kumppani
-palvelu

« Whistleblowing-ilmoitusmenettely

« Toiminnan vastuullisuuden kehittaminen
yhteistyossa kumppanien kanssa

- Lapinakyva viestinta osakkeenomistajille
yhtion yritys- ja yhteiskuntavastuutyosta

« Johtaminen, kehittaminen ja seuranta
yhtién johtoryhmaéssa ja ohjausryhmissa

« Whistleblowing-kanava henkilostolle,
yhteistyokumppaneille ja muille sidos-
ryhmille




x kojamo

LIIKETOIMINTA

VASTUULLISUUS

GRI-indeksi

GRI-standardien kayttoa koskeva lausunto:

Kojamo Oyj raportoi GRI-standardien vaatimuksia soveltaen

tilikaudelta 11.-3112.2023.

Tunnus

Raportointisisalto

Ulkoinen
varmennus

EPRA
sBPR

Sijainti
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Lisatiedot

GRI 2: Yleinen sisilto

2-1

2-2
2-3

2-4

2-5
2-6

2-8

Organisaation perustiedot

Kestavyysraportoinnin kattamat yksikot

Raportointikausi, julkaisutiheys
ja yhteystiedot

Muutokset aiemmin raportoiduissa
tiedoissa

Ulkoinen varmennus

Toiminnot, arvoketju ja
muut liiketoimintasuhteet

Henkilosto kylla

Ulkoinen tydvoima

Hallintorakenne, valiokunnat ja
niiden kokoonpano

Hallituksen jasenten nimeaminen ja valinta

Hallituksen puheenjohtajan asema

Gov-Board

Gov-Selec

Avainluvut 2023,

Kojamo lyhyesti,

Vuoden kohokohtia,
Kojamon arvonluontimalli,
Vuosikertomuksen takakansi

Raportointiperiaatteet

Raportointiperiaatteet

Vastuullisuuden tunnusluvut

Raportointiperiaatteet

Kojamon arvonluontimalli,
Vastuullinen yrityskansalainen

Vastuullisuuden tunnusluvut,
Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka

Tilinpaatos: Hallinto, s. 17,
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, s. 2-9

Tilinpaatos: Hallinto, s. 17,
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, s. 3-4

Kojamo Oyj:n yhtidjarjestys on saatavilla verkkosivuillamme -

Muutokset aiemmin raportoiduissa tiedoissa on ilmoitettu datan
yhteydessa.

Raportointivuoden aikana yhtion toiminnassa, arvoketjussa tai
kumppaniverkostossa ei tapahtunut merkittavia muutoksia.

Emme raportoi lukuja tyontekijasuhteiden tyypeista jaoteltuna
sukupuolen tai alueen mukaan.

Kojamon kumppaniverkosto muodostuu rakennuttamisen,
kiinteistonhoidon, siivouksen ja korjaustoiminnan kumppaneista,
jotka ovat yhtion kanssa liikesuhteessa ja osa sen hankintaketjua.
Valillinen tyollistavyysvaikutuksemme on merkittava ja raportoimme
siitd osana vastuullisuustavoitteitamme. Kojamo ei kontrolloi suoraan
kumppaniverkostonsa tyontekijoita.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan tyojarjestys on saatavilla
verkkosivuillamme -

Kojamon hallituksen puheenjohtaja on riippumaton yhtiosta

ja merkittavista osakkeenomistajista. Hallituksen jasenten
riippumattomuus yhtiosta ja merkittavista osakkeenomistajista
on kuvattu verkkosivuillamme -


https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiojarjestys/
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/osakkeenomistajien-nimitystoimikunta/
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus/

x kojamo
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Tunnus

EPRA
sBPR

Ulkoinen
varmennus

Raportointisisalto

Sijainti
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Lisitiedot

212

2-13

2-14
2-15
2-18
2-19
2-20
2-22

2-23

2-24

2-25

2-26

2-27

2-28
2-29

2-30

Hallituksen rooli organisaation merkittavien
kestavyysvaikutusten valvonnassa

Kestavyysvaikutusten hallinnan
vastuunjako

Hallituksen rooli kestavyysraportoinnissa
Eturistiriitojen véalttaminen Gov-Col
Hallituksen suorituksen arviointi

Palkitsemispolitiikka

Palkitsemisprosessi

Kestavan kehityksen strategiaa koskeva
lausunto

Toimintaperiaatteita koskevat sitoumukset

Toimintaperiaatteiden vieminen
kaytantoon

Prosessit negatiivisten vaikutusten
valttamiseksi

Neuvonanto eettiseen toimintaan ja palaute-
kanavat vaarinkaytosten ilmoittamiseen

Lakien ja sdadosten noudattaminen

Jasenyydet jarjestoissa

Lahestymistapa sidosryhma-
vuorovaikutukseen

Tybehtosopimukset

Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyo,
lImastonmuutokseen liittyvat riskit ja mahdollisuudet,
Tilinpaatos: Muista kuin taloudellisista tiedoista annettava
selvitys, s.18

Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyo,
lImastonmuutokseen liittyvat riskit ja mahdollisuudet,
Tilinpaatos: Muista kuin taloudellisista tiedoista annettava
selvitys, s. 22

Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyo
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, s. 5, 10-12
Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, s. 6
Palkitsemisraportti, s. 2-8, Palkitsemispolitiikka
Palkitsemisraportti, s. 2-8, Palkitsemispolitiikka, s. 2

Toimitusjohtajan katsaus

Sitoumukset ja tunnustukset,
Vastuullinen yrityskansalainen,
Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Vastuullinen yrityskansalainen,
Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Vastuullinen yrityskansalainen
Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyo,

Vastuullinen yrityskansalainen

Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyd

Vastuullisuuden johtaminen ja sidosryhmayhteistyd

Tilinpaatos: Muista kuin taloudellisista tiedoista annettava
selvitys, s. 24

Kojamon hallituksen tyojarjestys on saatavilla verkkosivuillamme -

Vuoden 2023 aikana ei tullut esille tapauksia, joissa lakeja
ja saadoksia ei olisi noudatettu.

GRI 3: Olennaiset aiheet

3-1

3-2

Olennaisten aiheiden maarittely

Lista olennaisista aiheista

Vastuullisuusohjelma: systemaattista vastuullisuustyota

Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Olennaisten aiheiden maarittelyn prosessi ja olennaisuus-
analyysiin osallistuneet sidosryhmat on kuvattu tarkemmin
verkkosivuillamme -



https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus/hallituksen-toiminta/
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/a195c27423448065.pdf
https://kojamo.fi/wp-content/uploads/2020/02/Kojamo-Palkitsemispolitiikka.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/a195c27423448065.pdf
https://kojamo.fi/wp-content/uploads/2020/02/Kojamo-Palkitsemispolitiikka.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://kojamo.fi/vastuullisuus/vastuullisuusohjelma/vastuullisuuden-olennaisuusanalyysi/
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Tunnus Raportointisisalto Ulkoinen EPRA Sijainti Lisitiedot

varmennus sBPR

GRI 200: Taloudellisen vastuun standardit
Taloudelliset tulokset

3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 201 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
201-1 Suoran taloudellisen lisdarvon tuottaminen Kojamon arvonluontimalli,

ja jakautuminen Vastuullisuuden tunnusluvut
201-2 lImastonmuutoksen aiheuttamat lImastonmuutokseen liittyvat riskit ja mahdollisuudet

taloudelliset vaikutukset seka muut riskit
ja mahdollisuudet

Vililliset taloudelliset tulokset

3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 203
203-2 Merkittavat epasuorat taloudelliset Arvonluontimalli, Raportoimme vélillisesta tyollistamisvaikutuksesta.
vaikutukset Vastuullinen yrityskansalainen,

Vastuullisuuden tunnusluvut

Lahjonnan ja korruption vastaisuus

3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 205 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
205-1 Korruptioon liittyvan riskiarvioinnin Tilinpaatos: Muista kuin taloudellisista asioista annettava Arvioitu osana yhtion riskienarviointiprosessia.
lapikayneet liikketoimintayksikot selvitys, s. 25-28, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta,
s.10-12
205-3 Vahvistetut lahjonta- ja korruptiotapaukset Vastuullisuuden tunnusluvut
ja niihin liittyvat toimenpiteet
Vero
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 300 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
20741 Veroasioiden toimintaperiaatteet Tilinpaatds, Liite 5, Tuloverot, s. 61,
Vastuullinen yrityskansalainen
207-2 Veroihin liittyva sisainen valvonta Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, s. 10
207-3 Veroihin liittyvat sidosryhmaodotukset Verotukseen liittyvat tiedot ovat osa Kojamon sidosryhmavaikutusta.
ja epékohtien hallinta Vuonna 2020 kartoitimme sidosryhmien odotuksia vastuullisuudelle
osana olennaisuusanalyysia. Verot nousivat kartoituksessa yhdeksi
keskeiseksi aiheeksi.
207-4 Maksetut verot Vastuullisuuden tunnusluvut, Raportoitu vain osittain. Kojamolla on toimintaa vain Suomessa.

Vastuullinen yrityskansalainen



https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
https://mb.cision.com/Main/18367/3928882/2606395.pdf
https://mb.cision.com/Public/18367/3928882/8a55848b1fc5f0e5.pdf
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Lisitiedot

GRI 300 Ympaéristovastuun standardit
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 300

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Kiinteistojen lakisaateiset seka mahdolliset Cert-tot Vastuullisuuden tunnusluvut
vapaaehtoiset sertifikaatit
Kojamo Oyj:n omat aiheet
Lammityksen olosuhdeseurannan Kestavien kaupunkien rakentaja,
ja lammityksen optimoinnin kattavuus Vastuullisuuden tunnusluvut
Kojamon asunnoissa, %
Kojamo Oyj:n omat aiheet
Omien toimistojemme WWF Green Office Kestavien kaupunkien rakentaja,
-kattavuus, % Vastuullisuuden tunnusluvut
Energia
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 302 kylla Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
302-1 Organisaation oma energian kulutus kylla DH&C-Abs, Vastuullisuuden tunnusluvut, Aurinkovoimaloiden ylijgdmatuotantoa ja sahkdverkkoon myytya
DH&C-LfL, Raportointiperiaatteet vahaista energiaosuutta ei ole huomioitu.
Elec-Abs,
Elec-LfL,
Fuels-Abs,
Fuels-LfL
302-3 Energiaintensiteetti kylla Energy-Int  Vastuullisuuden tunnusluvut, Energiaintensiteetti laskettu toteutuneen normeeratun
Kestavien kaupunkien rakentaja, lammitysenergian ja séhkdenergian summana.
Raportointiperiaatteet
Vesi ja jatevedet
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 303 kylla Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
303-1 Vuorovaikutus veden kanssa yhteisena kylla Kestavien kaupunkien rakentaja
resurssina
303-3 Kokonaisvedenotto kylla Water-Abs,  Vastuullisuuden tunnusluvut, Kojamo ei operoi vesistressialueilla.
Water-LfL,  Kestavien kaupunkien rakentaja,
Water-Int Raportointiperiaatteet
Paastot
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 305 kylla Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
305-1 Suorat kasvihuonekaasujen paastot kylla GHG- Vastuullisuuden tunnusluvut,
(Scope 1) Dir-Abs Raportointiperiaatteet
305-2 Energian epasuorat kasvihuonekaasu- kylla GHG- Vastuullisuuden tunnusluvut,
paastot (Scope 2) InDir-Abs Raportointiperiaatteet
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305-3 Muut epasuorat kasvihuonekaasujen kylla GHG- Vastuullisuuden tunnusluvut,
paastot (Scope 3) InDir-Abs Raportointiperiaatteet
305-4 Kasvihuonekaasujen paastointensiteetti kylla GHG-Int Vastuullisuuden tunnusluvut,
Kestavien kaupunkien rakentaja,
Raportointiperiaatteet
305-5 Kasvihuonekaasupéaastojen vahentaminen  kylla Vastuullisuuden tunnusluvut, Vertailuvuotena 2022. Lukema sisaltaa ulkoiset muutokset.
Raportointiperiaatteet
Jate
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 306 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
306-1 Jatteiden synty ja niihin liittyvat merkittavat Vastuullisuuden tunnusluvut,
vaikutukset Kestavien kaupunkien rakentaja,
Raportointiperiaatteet
306-2 Jatteisiin liittyvien merkittavien vaikutusten Kestavien kaupunkien rakentaja,
hallinta Paras asiakaskokemus,
Vastuullisuuden tunnusluvut,
Raportointiperiaatteet
306-3 Syntyneiden jatteiden méaara Waste-Abs, Vastuullisuuden tunnusluvut, Vaarallista jatejaetta ei kerata kiinteistoilla.
Waste-LfL Raportointiperiaatteet

GRI 400: Sosiaalisen vastuun standardit
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 400

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Bruttoinvestoinnit hyvien julkisten kulku-
yhteyksien ja palveluiden &arelle (milj. eur)

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Vastuullisuuden avainluvut,
Vastuullisuuden tunnusluvut

Stipendien kokonaismaara

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Vastuullisuuden tunnusluvut

Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo -
Turvallisuus ja viihtyisyys

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Paras asiakaskokemus

Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo -
Ymparistovastuu ja kuluttaminen

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Paras asiakaskokemus

Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo -
Palvelut edistamassé vastuullisuutta

Paras asiakaskokemus
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Tunnus Raportointisisalto Ulkoinen EPRA Sijainti Lisitiedot

varmennus sBPR

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Vuotuinen asukaskysely, keskiarvo -
Viestinta ja diversiteetin huomiointi

Kojamo Oyj:n omat aiheet

Paras asiakaskokemus

NPS

Tyollistaminen

Vastuullisuuden avainluvut,
Paras asiakaskokemus,
Vastuullisuuden tunnusluvut

3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 401 kylla Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
4011 Uuden henkiloston palkkaaminen kylla Emp- Vastuullisuuden tunnusluvut Emme raportoi alueellisia lukuja, koska toimimme vain Suomessa.
ja henkiloston vaihtuvuus Turnover
Tyoterveys ja -turvallisuus
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 403 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
403-1 Tyoterveyden ja tyoturvallisuuden Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
johtamisjarjestelma
403-2 Tapaturmien tunnistaminen, riskien hallinta Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
ja vaaratilanteiden tutkinta
403-3 Tyoterveyspalvelut Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
403-4 Tyontekijoiden osallistuminen, Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
konsultointi ja viestinta tyoterveydesta ja
tyoturvallisuudesta
403-5 Tyontekijoiden tyoterveys- ja Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
tyoturvallisuuskoulutus
403-6 Tyontekijoiden terveyden edistaminen Vastuullisuuden tunnusluvut,
Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka
403-7 Liiketoimintasuhteiden kautta suoraan Paras asiakaskokemus,
organisaatioon liittyvien tyoterveys- ja Vastuullinen yrityskansalainen
tyoturvallisuusvaikutusten ehkaiseminen
ja torjuminen
403-9 Tyohon liittyvat tapaturmat H&S-Emp Vastuullisuuden tunnusluvut
403-10 Tyoperaiset sairaudet H&S-Emp Vastuullisuuden tunnusluvut
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Tunnus Raportointisisalto Ulkoinen Sijainti Lisatiedot
varmennus
Koulutus
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 404 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
404-1 Keskimaaraiset koulutustunnit vuodessa Emp- Vastuullisuuden tunnusluvut
henkiloa kohden Training
404-3 Saannollisten suoritusarviointien ja Emp-Dev Vastuullisuuden tunnusluvut
kehityskeskustelujen piirissa olevan
henkiloston osuus
Monimuotoisuus ja tasa-arvo
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 405 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
405-1 Hallintoelinten ja henkilostoryhmien Diversity- Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasté s. 6,
monimuotoisuus Emp Osaavin henkilosto ja energinen tyopaikka,
Vastuullisuuden tunnusluvut
405-2 Naisten ja miesten peruspalkkojen Diversity- Vastuullisuuden tunnusluvut
ja palkitsemisen suhde Pay
Syrjimattomyys
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 406 Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen
406-1 Syrjintatapausten lukumaara ja Vastuullisuuden tunnusluvut Vuoden 2023 aikana emme saaneet ilmoituksia whistleblowing-
niihin liittyvat korjaavat toimenpiteet kanavaan.
Paikallisyhteiso6t
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 413
4131 Toiminnot, joissa toteutetaan Comty-Eng Paras asiakaskokemus,
paikallisyhteisdjen osallistamista, Vastuullisuuden tunnusluvut
vaikutusarviointeja ja kehitysohjelmat
Asiakkaiden terveys ja turvallisuus
3-3 Olennaisten aiheiden hallinta, 416
416-1 Tuote- ja palvelukategorioiden terveys- ja H&S-Asset  Paras asiakaskokemus,
turvallisuusvaikutusten arvioinnit Vastuullisuuden tunnusluvut
416-2 Tuotteiden ja palveluiden terveys- ja H&S-Comp Paras asiakaskokemus,

turvallisuusvaikutuksia koskevien
saannosten rikkomukset

Asiakkaiden yksityisyyden suoja

Vastuullisuuden tunnusluvut

3-3
418-1

Olennaisten aiheiden hallinta, 418

Asiakkaiden yksityisyyden suojan
rikkomiseen ja asiakastietojen
haviamiseen liittyvien vahvistettujen
valitusten lukumaara

Olennaisten vastuullisuusaiheiden vaikutukset ja johtaminen

Vastuullinen yrityskansalainen,
Vastuullisuuden tunnusluvut
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Riippumattoman varmentajan
varmennusraportti Kojaomo Oy:n johdolle

Olemme Kojamo Qyj:n (0116336-2) (jdliempdnd Johdon velvollisuudet
"Kojamo”) johdon pyynnostd suorittaneet rajoitetun
varmuuden antavan toimeksiannon, jonka kohteena
ovat olleet Kojamon Vuosikertomuksessa 2023 esitetyt
tietyt vastuullisuuden tunnusluvut (jaljiempdnd “Tietyt

vastuullisuustiedot”) 31.12.2023 pdadttyneeltd vuodelta.

taloudellisen informaation tilintarkastus tai yleisluontei-
nen tarkastus, mukaisesti. Kyseinen standardi edellyt-
tad, ettd suunnittelemme ja suoritamme toimeksiannon
hankkiaksemme rajoitetun varmuuden siité, onko Tie-
tyissd vastuullisuustiedoissa olennaista virheellisyyttd.

Kojamon johto vastaa Tiettyjen Vastuullisuustietojen sekd
niissd esitettyjen vdittdmien laatimisesta ja esittdmisestd
raportointikriteeriston eli yhtion raportointiohjeiden mukai-
sesti ja GRI Sustainability Reporting Standards -raportoin-

Tietyt Vastuullisuustiedot pitéivat sisdlladn
seuraavat tunnusluvut:

Energia: GRI 302-1, GRI 302-3, Rakenteilla olevat
oman tonttivarannon asunnot, joiden suunnittelu

on alkanut 11.2021 alkaen ja joiden E-luku on < 80 (%),
Hiilijalanjalki (tCO,e/asunto)

Vesi ja padstot veteen: GRI 303-1, GRI 303-3

Padstot: GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-3, GRI 305-4,
GRI'305-5

Jatteet: GRI 306-1, GRI 306-2, GRI 306-3
Henkilosto: GRI 2-7

Tyollistdminen: GRI 401-1

tiohjeistoon viitaten. Johto vastaa myds Kojamon kestévan
kehityksen tavoitteiden mdadrittémisestd suoriutumisen ja
raportoinnin osalta, siséltden sidosryhmien ja olennaisten
ndakoékulmien tunnistamisen, sekd niiden toiminnan johta-
misen ja sisdisen valvonnan jdrjestelmien perustamisesta
ja yllépitémisestd, joista raportoitu toimintaan liittyvd tieto
on saatu.

Meiddn velvollisuutemme

Meiddn velvollisuutemme on suorittaa rajoitetun var-
muuden antava toimeksianto ja esittdd toimeksiannon
perusteella riippumaton johtopddtds. Olemme suoritta-
neet varmennustoimeksiannon Tietyille Vastuullisuus-
tiedoille International Auditing and Assurance Standard
Board IAASB:in julkaiseman kansainvdlisen varmen-
nustoimeksiantostandardin International Standard on
Assurance Engagements ISAE 3000 (uudistettu), Muut
varmennustoimeksiannot kuin mennyttd aikaa koskevan

Valittujen varmennustoimenpiteiden luonne, ajoitus ja
laajuus perustuvat ammatilliseen harkintaan sisaltéen
arvioinnin vadrinkaytodksestd tai virheestd johtuvasta
olennaisesta virheellisyydestd. Uskomme, ettd hankki-
mamme evidenssi on riittévad ja asianmukaista rajoitetun
varmuuden johtopddtoksellemme.

Olemme riippumattomia yhtiostd niiden Suomes-

sa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme toimeksiantoa, ja
olemme tdyttéineet muut ndiden vaatimusten mukaiset
eettiset velvollisuutemme.

KPMG Oy Ab soveltaa kansainvdlisté laadunhallintastan-
dardia ISQM 1, jonka mukaan tilintarkastusyhteisén on
suunniteltava, otettava kdyttéon ja pidettdvd toiminnassa
laadunhallintajdrjestelmd, mukaan lukien eettisten vaati-
musten, ammatillisten standardien sekd sovellettavien séd-
doksiin ja madrdyksiin perustuvien vaatimusten noudatta-
mista koskevat toimintaperiaatteet tai menettelytavat.
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Kuvaus suoritetuista toimenpiteistd

Rajoitetun varmuuden antava toimeksianto toteutetaan
tekemalld tiedusteluja pddasiassa henkildille, joiden
tehtdvand on laatia esitetyt Tietyt Vastuullisuustiedot,
sekd soveltamalla analyyttisia ja muita asianmukaisia
evidenssin hankkimismenetelmid. Olemme suorittaneet
toimeksiannossa muun muassa seuraavat toimenpiteet:

+ Haastatelleet Kojamon ylimmdn johdon jésenid sekd
Tiettyjen Vastuullisuustietojen kerddmisestd vastaa-
via henkiloston jasenid;

+ Arvioineet GRI Sustainability Reporting
Standards -raportointiohjeiston raportointia
koskevien periaatteiden soveltamista Tiettyjen
Vastuullisuustietojen esittdmisessd;

« Arvioineet Tiettyjen Vastuullisuustietojen kerédmiseen
ja yhdistelemiseen kdytettyjd tiedonhallinnan proses-
seja, tietojdrjestelmid ja kaytdnndn menettelytapoja;

«  Kdayneet lGpi esitetyt Tietyt Vastuullisuustiedot
ja arvioineet tietojen laatua ja laskentarajojen
madrittelyd; ja

- Testanneet Tiettyjen Vastuullisuustietojen oikeelli-
suutta ja taydellisyyttd alkuperdisisté dokumenteista
ja jarjestelmistd otospohjaisesti.

Rajoitetun varmuuden antavassa toimeksiannossa
suoritettavat toimenpiteet poikkeavat luonteeltaan ja
ajoitukseltaan kohtuullisen varmuuden antavassa toimek-
siannossa suoritettavista toimenpiteista ja ovat niitd sup-
peampia. Tdmdn vuoksi rajoitetun varmuuden antavassa
toimeksiannossa saatava varmuuden taso on huomatta-
vasti alempi kuin varmuus, joka olisi saatu suorittamalla
kohtuullisen varmuuden antava toimeksianto.

Toimeksiannon luontaiset rajoitukset

Kaikkiin varmennustoimeksiantoihin liittyy luontaisia
rajoituksia tarkastellun tiedon valikoivasta testauksesta
johtuen. Siten havaitsematta jadneitd vadrinkdaytoksia, vir-
heellisyyksid tai sddddstenvastaisuuksia saattaa esiintyd.
Liscksi ei-taloudelliseen tietoon saattaa liittyd merkitta-
vampid luontaisia rajoituksia kuin taloudelliseen tietoon
ottaen huomioon sekd sen luonteen ettd menetelmdt, joita
kaytetadn tallaisten tietojen keréiéimiseen, laskemiseen

ja arvioimiseen.

Johtopadtokset

Johtopdad&tdksemme on tehty toisaalla téssd raportissa esi-
tettyihin seikkoihin perustuen, ja se on niistd riippuvainen.
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Kasityksemme mukaan olemme hankkineet johtopdd-
toksemme perustaksi tarpeellisen madrdn tarkoitukseen
soveltuvaa evidenssid.

Suorittamiemme toimenpiteiden ja hankkimamme evi-
denssin perusteella tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka
antaisivat aiheen olettaa, ettd rajoitetun varmennustoi-
meksiannon kohteena olleet Tietyt Vastuullisuustiedot eivét
olisi olennaisilta osiltaan laadittu yhtién raportointiohjei-
den mukaisesti ja GRI Sustainability Reporting Standards
-raportointiohjeistoon viitaten.

Helsinki, 6. maaliskuuta 2024
KPMG Oy Ab

Petri Kettunen Tomas Otterstrom
KHT Partner, Advisory
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