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VVO-yhtyma Oyj

Vuosikertomus 2016

Vuosi 2016

Vuosi 2016

VVO-konsernin bruttoinvestoinnit olivat 696,0 miljoonaa euroa.
Bruttoinvestointien kasvu edelliseen vuoteen verrattuna oli 196,2 prosenttia ja
461,1 miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo tilikauden lopussa oli
4,3 miljardia euroa mukaan lukien myytavana oleviin pitkaaikaisiin varoihin
luokiteltu 70,6 miljoonaa euroa. Liikevaihto 1.1.-31.12.2016 oli 351,5 miljoonaa
euroa.

Taloudellinen vuokrausaste sailyi hyvana ja oli katsauskaudella 97,4
prosenttia. Rakenteilla oli katsauskauden paattyessa 1536 vuokra-asuntoa.
Rakenteilla olevista asunnoista 1220 sijaitsee Helsingin seudulla ja 316
Suomen muissa kasvukeskuksissa. VVO-konserni omisti tilikauden lopussa
34 974 vuokra-asuntoa, joista noin 90 prosenttia kuului Lumo-liikketoimintaan.

VVO-konserni uudistui vahvasti vuoden 2016 aikana. Strateginen paatos
keskittya asuntosijoitusyhtiond markkinaehtoiseen toimintaan

ja vuokra-asumisen palvelumuotoiluun konkretisoitui vuonna 2016 historian
suurimpina, noin 700 miljoonan euron, investointeina seké pitkien rajoitusten
yleishyodyllisistd kohteista luopumisena. Konserni osti muun muassa
ICECAPITAL Housing Fund Il -rahaston, joka omistaa 2 274 vuokra-asuntoa.
Toimintansa uudistamiseksi konserni myi 8 571 omakustannusperusteisen
vuokranmaarityksen asuntoa Y-sdation omistamalle Kiinteisté Oy M2-kodeille.
Katsauskauden jalkeen VVO-konserni myi 1 344 markkinaehtoista vuokra-
asuntoa Avant Capital Partnersin hallinnoimalle yhtiélle. Asunnot sijaitsevat eri
puolilla Suomea.

VVO-konserni monipuolisti rahoituslahteitdan kasvun rahoittamiseksi. VVO-
yhtyma Oyj laski liikkeeseen vakuudellisen 200 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan 17.10.2016 ja listasi sen Nasdaq Helsinki Oy:n porssiin.
Lisdksi konserni sopi Euroopan investointipankin kanssa yhteensé 170
miljoonan euron pitkdaikaisesta rahoituksesta, jolla toteutetaan uusia lahes
nollaenergiataloja (net or nearly zero energy buildings, nZEB) lahivuosina.
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Lumo-liiketoiminnan Lumo-liiketoiminnan osuus
kehittyminen asuntokannastav. 2012-2016
M€
500 | 20 000 |
2012 2013 2014 2015 2016 31.12.2012 31.12.2014  31.12.2016
31.12.2013 31.12.2015
m Liikevaihto m Tulosennenveroja
m Bruttoinvestoinnit m Lumo-liketoiminta m VVO-liiketoiminta
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Vuosi 2016 > Toimitusjohtajan katsaus

Yrityksen merkittiva
uudistuminen ja historian
suurimmat investoinnit

Katsauskausi 2016 oli tuloksellisesti erinomainen perustuen asunto-
omaisuutemme arvonnousuun, operatiivisen toimintamme onnistumiseen seka
hyvaan taloudelliseen vuokrausasteeseen. Uudistuimme vahvasti rakentaen
tulevaisuuden kilpailukykyad ymparistossa, jossa Suomi kaupungistuu,
digitalisaatio etenee ja ihmisten arvostukset asumisen ratkaisuissa kehittyvat
nopeasti. Strateginen paatos keskittya asuntosijoitusyhtiona
markkinaehtoiseen toimintaan ja vuokra-asumisen palvelumuotoiluun
konkretisoitui katsauskaudella historian suurimpina investointeina seké pitkien
rajoitusten yleishyddyllisista kohteista luopumisena.

Missiomme mukaisesti luomme parempaa kaupunkiasumista. Olemme
kehittdneet rohkeasti toimintaamme ja innovoineet asumisen ratkaisuja ja
palveluita tavoitteenamme luoda entistékin parempi asiakaskokemus. Viiden
vuoden aikana olemme investoineet Lumo-liiketoiminnan kasvuun ldhes 1,5
miljardia euroa. Ostojen lisdksi olemme kadynnistdneet I1ahes 4 000
vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisen. Lumo-brandi on saavuttanut
vahvan markkina-aseman, ja se muodostaa konsernimme liiketoiminnasta jo
90 prosenttia. Lumo-verkkokauppa on mullistanut asiakkaan aseman asunnon
vuokraamisessa, ja palvelun kautta on tehty jo yli tuhat vuokrasopimusta.
Lumo Kompakti tulee tarjoamaan uuden asumisen ratkaisun, ja
yhteiskayttdautopalvelu on laajentunut useille paikkakunnille.

Katsauskauden aikana kehitimme Lumo-liiketoimintaa 700 miljoonan euron
ennatysinvestoinneilla. Hankimme ICECAPITAL Housing Fund Il -rahaston 2 274
markkinaehtoista vuokra-asuntoa. Asunnot sijaitsevat valtaosin
padkaupunkiseudulla ja Tampereella. Konsernimme yli 300 miljoonan euron
sitovat hankintasitoumukset vuoden lopussa mahdollistavat 2 635 uuden
Lumo-kodin valmistumisen.

Olemme aktiivisesti luopuneet kohteista, jotka eivat ominaisuuksiensa tai
sijaintinsa johdosta tue strategiaamme. Realisoimme 8 571
omakustannusperusteisen vuokranmaarityksen yleishyodyllista asuntoa Y-
Saatiolle ja loppuvuodesta allekirjoitimme kauppakirjan, jolla katsauskauden
jalkeen myytiin yhteensa 1 344 eri puolilla Suomea sijaitsevaa markkinaehtoista
asuntoa Avant Capital Partnersin hallinnoimalle yhtidlle.

Mittavat investointimme edellyttdvat myos monipuolisia rahoitusratkaisuja.
Laskimme liikkeeseen vakuudellisen 200 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan 17.10.2016 ja listasimme sen Nasdaq Helsinki Oy:n
porssiin. Sovimme Euroopan investointipankin kanssa yhteensa 170 miljoonan
euron pitkaaikaisesta rahoituksesta, jolla toteutetaan lahivuosina uusia lahes
nollaenergiataloja (nZEB) Helsingin metropolialueelle ja muihin suurimpiin
kasvukeskuksiin. EIP:n rahoitus liittyy investointiohjelmaan, jolla rakennutamme
yhteenséa 1 800 asuntoa.

Katsauskauden aikana tarkensimme strategiaamme ja uusimme arvomme
vastaamaan uudistunutta toimintaamme sekéa toimintaymparistosta ja
megatrendeista tunnistettuja tulevaisuuden onnistumisten elementteja.
Strategiset painopisteemme ovat paras asiakaskokemus, osaavin ja energinen
tyOpaikka, omistaja-arvon pitkdjanteinen kehittdminen ja johtajuus
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kestavassa kehityksessd. Ndmé painopisteet konkretisoituvat kdytdnnon
toiminnaksi yhdessa osaavan henkiléstomme kanssa. Uudet arvomme ovat
seuraavat: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa. Henkildstomme
panos arvotyossa oli adrimmaisen sitoutunutta ja eteenpdain vievaa, mika antaa
toiminnallemme vankan perustan.

Rakentamisen maara ja toimijoiden aktiivisuus asuntomarkkinassa on ollut
ilahduttavan suuri. Nykyisellakdan tahdilla ei kuitenkaan viela taysin vastata
nopeimmin kasvavien kaupunkikeskusten tarpeisiin. Konsernimme oli
katsauskaudella johtava kiinteistdinvestointien toteuttaja ja Suomen suurin
kiinteistosijoittaja 4,3 miljardin euron asunto-omaisuudella.

Markkinaosuutemme koko vuokra-asuntotarjonnasta on 4,2 prosenttia.
Tulemme strategiamme 2021 mukaisesti jatkamaan merkittavia

investointeja sekd rakennuttamalla uutta ettd ostamalla jo olemassa olevaa
kiinteistokantaa suurimpien kasvukeskusten alueella. Haluamme vastata
erityisesti Helsingin seudun vuokra-asuntokysyntaan ja helpottaa tyon perassa
tapahtuvaa muuttoa kaupungistuvassa Suomessa. Investoimalla kannattavaan
kasvuun rakennamme tulevaisuutta ja uskomme Lumo-brandin seka
palvelumuotoilun ndyttdvan suuntaa asumisessa.

Kiitdn asiakkaitamme aktiivisuudesta moninaisessa yhteistyossa ja
henkilostédmme, hallitustamme ja muita sidosryhmiamme kuluneen vuoden

lukuisista onnistumisista.

Jani Nieminen
Toimitusjohtaja
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Vuosi 2016 » Avainluvut ja rahoituslahteet

Avainluvut ja rahoituslihteet

VVO-konsernin liikevaihto 1.1.-31.12.2016 oli 351,5 (370,9) miljoonaa euroa.
Lumo-liiketoiminnan liikevaihto oli 291,1 (208,8) ja VVO-liiketoiminnan 61,5
(165, 8) miljoonaa euroa. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan
vuokraustoiminnan tuotosta.

Konsernin nettovuokratuotto oli 222,0 (227,4) miljoonaa euroa, joka on 63,2
(61,3) prosenttia liikevaihdosta. Lumo-nettovuokratuotto oli 190,3 (134, 6)
miljoonaa euroa. VVO-nettovuokratuotto oli 32,8 (94,9) miljoonaa euroa.

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 4,3 (4,0) miljardia euroa
mukaan lukien myytavana oleviin pitkaaikaisiin varoihin luokiteltu 70,6 (534,2)
miljoonaa euroa. VVO-konserni omisti tilikauden lopussa 34 974 (41153)
vuokra-asuntoa.

Omavaraisuusaste 31.12.2016 oli 40,7 (41,1) prosenttia. Osakekohtainen oma
péddoma oli 251,20 (234,85) euroa. Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusaste oli
40,0 (45,7) prosenttia.

Konsernin maksuvalmius oli koko tilikauden hyva. Konsernin likvidit rahavarat
olivat tilikauden lopussa 132,0 (116,0) miljoonaa euroa. 200 miljoonan euron
yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lopussa kaytdssa 141,3 (108,8) miljoonaa
euroa. Lisdksi konsernilla on 100 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden
miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa
kayttamatta. Korollinen vieras padoma tilikauden lopussa oli 2 122,8 (1 494,6)
miljoonaa euroa, joista markkinaehtoisia lainoja oli1726,1 (1114,9) miljoonaa
euroa. Tilikaudella nostettiin uutta pitkdaikaista rahoitusta 482,6 (195,9)
miljoonaa euroa. Konsernin luototusaste tilikauden paéattyessa oli 46,7 (39,4)
prosenttia.
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Avainluvut
VVO-konserni 10-12/2016 10-12/2015 1-12/2016 1-12/2015
Liikevaihto, M € 84,6 94,7 351,5 370,9
Nettovuokratuotto, M € 49,6 56,9 222,0 227,4
% liikevaihdosta 58,6 60,1 63,2 61,3
Tulos ennen veroja, M € 135,4 57,4 289,7 224,7
Operatiivinen tulos, M € 21,8 29,4 116,9 121,4
Sijoituskiinteistot, M€ 1) 4298,9 3999,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,8 97,9 97,4 97,6
Korollinen vieraspidoma, M € 2) 2122,8 1494,6
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 12,9 10,8
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 8,8 7,6
Omavaraisuusaste, % 40,7 41,1
Loan to Value, % 2) 46,7 39,4
Osakekohtainen tulos, € 14,58 6,14 31,38 24,23
Osakekohtainen omapaaoma, € 251,20 234,85
Bruttoinvestoinnit, M € 87,0 82,4 696,0 235,0
Henkilosto kauden lopussa 286 356

1) Siséltdd myytdvana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria

2) Ei sisdllda myytavana olevia pitkdaikaisia omaisuuseria
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Liikevaihto

M€
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Omavaraisuusaste
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Bruttoinvestoinnit jamyydyt
sijoituskiinteistot

M€

2012 2013 2014 2015* 2016

m Bruttoinvestoinnit
m Myydyt sijoituskiinteistot

*Bruttoinvestointien laskentatapaa muutettu. Aikaisemmin esitetty
rahavirran bruttoinvestoinnit, 31.12.2015 alkaen suoriteperusteiset
investoinnit.
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Korjaustoiminta Arvonkehitys

M€ M€
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Lainojen eraantyminen Vuokra-asuntokanta

M€

300

200
100 m Lumo-liketoiminta 31108
I I I m VVO:-liketoiminta 3 866

2017 2019 2021 2023 2025 2027->
2018 2020 2022 2024 2026

VVO-konsernin verojalanjalki
2016, M€

Tuloverot36,7 m Kiinteistoverot9,3

m Varainsiirtoverot 1,1 m Tydénantajamaksut 3,9
Investointeihin sisaltyva tilittdmaton alv 18,4
Muihin hankintoihin sisaltyva tilittiméaton alv 23,3
Tilitetty alv 3,6

w Ennakonpidatykset palkoista 5,0

VVO-yhtymé Oyj 9



VVO-yhtyma Oyj

Vuosikertomus 2016

Vuosi 2016 » Strategian toteuttaminen

Strategian toteuttaminen

VVO-konserni uudistui vahvasti vuoden 2016 aikana. Strateginen paatos
keskittya asuntosijoitusyhtiona markkinaehtoiseen toimintaan ja vuokra-
asumisen palvelumuotoiluun konkretisoitui kuluneella katsauskaudella historian
suurimpina investointeina seka pitkien rajoitusten yleishyodyllisista kohteista
luopumisena.

Konsernin toiminnan uudistaminen on tehty tulevaisuuden kilpailukyvyn
varmistamiseksi ympéristdssa, jossa Suomi kaupungistuu, digitalisaatio
etenee ja ihmisten arvostukset asumisensa ratkaisuissa kehittyvat nopeasti.
Missionsa mukaisesti yhtio luo parempaa kaupunkiasumista. Konserni on
kehittdnyt toimintaansa ja innovoinut asumisen ratkaisuja ja palveluja
tavoitteena lisdarvo asiakkaille. Merkittdvat investoinnit Lumo-asuntoihin ja
palveluratkaisut edesauttavat tydperaistd muuttoliikettd kaupungistuvassa
Suomessa. Viiden vuoden aikana VVO-konserni on

investoinut Lumo-liiketoimintaan lIdhes 1,5 miljardia euroa ja ostojen lisdksi
kdynnistanyt 3 872 vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisen. Lumo-
brandi on saavuttanut vahvan markkina-aseman, ja se muodostaa konsernin
liiketoiminnasta jo 90 prosenttia. Lumo-verkkokauppa on mullistanut asiakkaan
aseman asunnon vuokraamisessa.

Strategiansa mukaisesti konserni jatkaa investointeja rakennuttamalla uutta ja
ostamalla jo olemassa olevaa kiinteistokantaa suurimpien kasvukeskusten
alueella. Yhti6 haluaa vastata erityisesti Helsingin seudun vuokra-
asuntokysyntdan ja helpottaa tyon perdssad muuttoa kaupungistuvassa
Suomessa. Investoimalla kannattavaan kasvuun rakennetaan tulevaisuutta, ja
VVO-konserni haluaa Lumo-bréandin ja palvelumuotoilun ndyttdvan suuntaa
asumisessa.

Yhtio tulee strategiakaudella my6s luopumaan kohteista, jotka eivat
ominaisuuksiensa tai sijaintinsa johdosta tue konsernin strategiaa.
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Megatrendit: Missio: Arvot:
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Strategiset painopisteet ja strategiaohjelmat

Paras asiakaskokemus

Omistaja-arvon pitkidjanteinen kehittaminen

Johtava kestéivissia kehityksessa

Osaavin ja energinen tyopaikka

Palvelukulttuurin uudistaminen
Asiakasratkaisujen differoinnilla lisdarvoa asiakkaille

Kilpailukykyinen hinta-laatusuhde

Kasvu investoimalla ja keskittyminen kasvukeskuksiin
Kiinteistokehityksen mestari

Alan kustannustehokkain toimija

Kestdavan kehityksen konkreettinen edistéja

Vastuullisuuden esimerkki

Aikaansaavat ammattilaiset

Innostumme onnistumisista
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Strategiset avainluvut

Toteutuma 2016 Tavoite 2021
Asuntovarallisuus 4,3 mrd € 5,8mrd €

34 974 asuntoa 38 000 asuntoa
Lumo-liiketoiminnan operatiivinen tulos/ liikevaihto % 34,7 32,0
Lumo-lilketoiminnan omavaraisuusaste, % 40,0 40,0
Nettosuositteluindeksi 35 40

VVO-yhtyma Oyj
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Vuosi 2016 > Henkildstd

Henkilosto

VVO-konsernin henkilosto tydskentelee asiakkuuksiin, investointeihin ja
kiinteistokehitykseen liittyvissa tehtavissa seké naita tukevissa toiminnoissa.
Konsernin lapindkyvat toimintamallit ja -tavat ovat hyvan henkildstéjohtamisen
ydinta. Tyon merkityksellisyys, hyva esimiesty0, selkeéat tavoitteet seka
mahdollisuus kehittda ja kehittya luovat innostavan tyokulttuurin.

VVO-konserni aloitti syksylla laajennetun johtoryhméan toiminnan. Mallilla
haluttiin vahvistaa henkildston osallistumismahdollisuuksia yrityksen toiminnan
kehittdmiseen. Adnestyksen tuloksena yksikén johtajien edustajaksi valittiin
Marko Liikanen ja muun henkiléston edustajiksi Mikko Salkojarvi seka Elise
Hasselgren. Ensimmaéinen laajennetun johtoryhméan kokous pidettiin
17.11.2016.

Konserni toteutti vuotuisen henkilostétutkimuksen syksylla. Edellisvuosien
tapaan tulokset muihin vastaaviin toimihenkildvaltaisiin tyopaikkoihin ndhden
olivat selvasti parempia: yhtio sijoittui toiseksi parhaaseen luokkaan AA+.
Tutkimus toteutettiin People Power -tutkimusmenetelmalla, jonka ydin keskittyy
omistautuneisuuteen ja innostukseen. Tutkimuksen yksikkotason tulokset olivat
entisestdan parantuneet yhteishengen ja suorituskyvyn mittareissa. Myos
kokemukset esimiestyOstéa olivat sdilyneet erittdin positiivisina ja korkealla
tasolla. Merkittavasti tyytyvaisempia vertailuaineistoon nadhden oltiin siihen,
miten yritys panostaa tyohyvinvointiin, strategiaviestintdan ja paatoksenteon
tehokkuuteen. Lisdksi tutkimuksessa kiiteltiin esimerkiksi henkilostoetuja ja
tyGilmapiiria.

Corporate Spirit Oy myonsi VVO-konsernille Suomen innostavimmat tyopaikat

2017 -tunnustuksen vuoden 2016 henkilostotyytyvaisyystutkimuksen
perusteella. Tunnustus kertoo muun muassa siita, ettd konserni on onnistunut
toimintansa kehittdmisessa yhdessa henkildstonséa kanssa.

Uudet arvot syntyivit yhdessa henkiloston kanssa

Vuotuisessa koko konsernin henkiloston koulutuspaivassa paneuduttiin
strategian painotuksiin ja asiakaskokemuksen parantamiseen. Lisdksi
pohdittiin arvojen merkitysta tyossa ja tydstettiin ryhmissa yrityksen tavoitteita
ja toimintakulttuuria parhaiten kuvaavia arvoja. Arvopohdinta oli osa yhtién
arvoprosessia, jonka tuloksena syntyivat uudet arvot: llo palvella, Hinku
onnistua ja Rohkeus uudistaa.

Strategisen osaamisen kehittdmisessa jatkettiin vahvaa panostusta myynnin
johtamiseen ja isdnnointitydn uudistamiseen. A2-valmennushanke laajeni, ja se
kytkettiin asukkaan palvelumallien kehittdmiseen isdnndintityossa.
Ammatillisen osaamisen kehittdminen ja tadydentava kouluttautuminen
jatkuivat.

Henkiloston tyoturvallisuuden parantamiseksi jarjestettiin kaikille
asiakaspalveluty6ta tekeville turvallisuuskoulutus ja tyétilojen
turvallisuusratkaisuihin ja toimintamalleihin liittyvia linjauksia tdsmennettiin.
Paivitetyt ohjeet ja periaatteet koottiin Asiakaspalvelutyon
turvallisuussuunnitelmaan. Lisdksi laadittiin perehdytysmateriaali
toimintatapojen kertaamista ja uusien tyotekijoiden turvallisuusopastusta
helpottamaan. Hankkeen kokonaistavoitteena oli yleisen turvallisuuskulttuurin
parantaminen.
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Innovatiivisuus on osa organisaatiokulttuuria

Innovatiivisuus on osa konsernin organisaatiokulttuuria. Vuoden 2016 aikana
jarjestettiin useita palvelukulttuuriin ja toiminnan kehittdmiseen liittyvia
ideointitapahtumia. Intranetin kautta on mahdollista osallistua Ideapajaan,
jossa voi esittdd uusia ideoita mihin tahansa toiminnan osa-alueeseen.
Asumisviihtyvyys nostettiin Ideapajassa erityiseksi teemaksi, joka huipentui
yhteiseen ty6pajaan.

Myos kesatyontekijoille jarjestettiin ideointikilpailu ja yhteinen
ideointipurkupéiva, jonka aikana tyostettiin erilaisia asumiseen ja yhtion
kehittdmiseen liittyvia innovaatioita. Vuoden aikana synnytettiin yhteenséa lahes
200 uutta ideaa, joista parikymmenta on jo toteutettu tai tyon alla.

VVO-konserni oli yksi parhaista tyonantajista
Vastuullinen kesdaduuni -kampanjassa

Konserniin palkattiin yli 40 kesatyontekijaa. Tavoitteena oli sijaisjarjestelyiden
lisdksi osallistua vastuullisena toimijana nuorten tyollistymisen ja tyéeldméan
kehittdmiseen.

Vastuullinen kesdaduuni -kampanja palkitsi vuonna 2016 Suomen
vastuullisimmat kesatydnantajat. Kilpailuun osallistui yhteensa 95 tyénantajaa.
Kesatyontekijat arvioivat tydnantajiaan muun muassa tyonhakuprosessin,

perehdytyksen, tyotehtdvien mielekkyyden ja tasapuolisuuden perusteella.
VVO-yhtyma Oyj sijoittui suurten tydnantajien sarjassa jo toistamiseen karkeen,
talla kertaa kolmanneksi.

Tyohyvinvoinnissa panostettiin ennaltaehkaisyyn

Henkiloston tydhyvinvointi- ja virkistystoimintaan panostettiin edelleen
merkittdvasti. Vapaa-ajan toimintaa organisoiva henkiléstokerho Hupari
uudistui jarjestden aktiviteetteja liikunnasta askarteluun seka erilaisia yhteisia
tapahtumia.

Kevaalla jarjestettiin Pidé itsestasi huolta -hyvinvointiviikko, jonka aikana
rohkaistiin terveellisiin ravintotottumuksiin ja aktiiviseen arkiliikuntaan.
Konsernin tyéterveyshuollon kumppanin, Terveystalon, kanssa laajennettiin
yhteydenpitoa entistad tehokkaammaksi ja joustavammaksi esimerkiksi chat-
palvelun avulla. Toimintamallien tavoitteena oli lisdtd nopean avun saamista
esimerkiksi tuki- ja liikuntaelimiston lilkakuormitustilanteissa ja ennaltaehkaista
oireiden pahenemista.

Henkiloston sairauspoissaolot vahenivat vuoden aikana minimitasolle ja

tyoterveyshuollon kustannukset pienentyivdt muun muassa ennaltaehkaisevien
toimintamallien my6ta noin 20 prosenttia.
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Uudet jarjestelmait tehostavat henkilostohallintoa

Syksylla konsernissa otettiin kayttéon uudet HR-jarjestelmat tydsuhde- ja
henkilotietojen, matka- ja kululaskujen seka rekrytointiprosessien hallintaan.
Automatisoidut prosessit ja tiedonsiirrot sekd mobiilisti toimivat tyokalut
helpottivat ja nopeuttivat henkildstohallintoa merkittdvasti. Myos kehitys- eli
OMA-keskustelut ja tulospalkkiojarjestelma integroidaan jarjestelmaan, mika
tuo merkittavia etuja suorituksen ohjaamiseen ja seurantaan.

Jarvenpaan kotikeskuksen toiminta liitettiin pddkaupunkiseudun
kotikeskukseen syyskuussa, ja koko Asiakkuuksien organisaatio uudistettiin,
mika mahdollisti henkilost6lle muun muassa uusia ura- ja
tehtdvamahdollisuuksia.

Ammattiliitto PRO:n kanssa solmittiin talokohtaista tydehtosopimusta koskeva

kilpailukykysopimus, jossa valtakunnallisen sopimuksen mukaisesti
pidennettiin tydaikaa ja jatkettiin tydehtosopimuksen voimassaoloa vuodella.
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Henkiloston jakautuminen

tehtavittain

m Vuokraus ja asiakaspalvelu  m Isédnndinti
m Rakennuttaminen ja muu tekninen

m Investoinnit Markkinointi ja viestinta
ICT ja kehitys m Talousja rahoitus
= Muut

Henkilostotyytyvaisyys

kokonaisuutena
2013 2014 2016
People People People
Power Power Power
Index Index Index
m VVO-konserni m Vertailuryhma

Henkiloston ikdjakauma

m alle20 m 20-25 m 26-30 m 31-35
36-40 41-45 m 46-50 = 51-55
m 56-60 m yli60

Henkiloston maantieteellinen

]

jakauma
m Helsinki m Hameenlinna  m Jyvéskyla
m Kuopio Lahti Lappeenranta
m Oulu = Rovaniemi  m Tampere

m Turku
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Toimintaymparistd

Toimintaymparisto

Euroalueen talous on jatkanut myonteista kehitystddn. Yhdysvaltojen talouden
positiivinen kehitys on mahdollistanut korkojen noston. Taloudelliseen
kehityssuuntaan voi vaikuttaa merkittavasti poliittinen epavarmuus erityisesti
Euroopassa ja Yhdysvalloissa.

Suomessa talouden ndkymat ovat kehittyneet varovaisen myonteisesti. Viennin
ja teollisuustuotannon kehitykseen vaikuttaa keskeisesti maailmantalouden

kehitys. Kotitalouksien ja yritysten luottamus on vahvistunut. Tdma nakyi muun
muassa omistusasuntojen kysynnassa ja rakennusinvestoinneissa.

Tilastokeskuksen mukaan vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat
hieman koko maassa.
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Toimintaymparistd » Megatrendit

Megatrendit

Trendi Huomiot ja johtopaitokset Vaikutukset VVO-konserniin
ﬁ Muuttoliike pdakaupunkiseudulle jatkuu ja voimistuu. Vuokra-asuntokysyntd keskittyy VVO-konsernin
Alueellinen eriytyminen Suomessa voimistuu. kohdepaikkakunnille.
Kaupungistumi- Kaupunkien sisélld markkinat jakaantuvat. Mikromarkkinatuntemus korostuu.
nen ja Osa asiakkaista hakeutuu keskustoihin. Paakaupunkiseudulle hakeutuvien ulkomaisten
kansainvalistymi- teknologiayritysten tydvoiman asiakaspotentiaalin
nen

huomioiminen jatkuu.

Vieston ikdantyminen
ja perhekoon
pieneneminen

Perhekoot pienenevat, erityisesti vuokralla asuvien
keskuudessa.

Maahanmuutto jatkuu ja monikulttuurisuus vakiintuu.

Vaeston ikdantyminen jatkuu.

Uusien asuntojen keskipinta-ala on jo 45 mo.

Seniorit kdyttavat asumisen palveluja.

Maahanmuutossa on potentiaalia.

B

Uudet teknologiat ja
digitalisoituminen

Ajasta ja paikasta riippumaton itsepalvelu lisdantyy.

Alykoti ja Internet of things (loT) yleistyvat.

Asiakkaan itsepalveluratkaisuja laajennetaan.

Uusien ratkaisujen (big data, sensorit, alylukot,
digitaalinen liiketoiminta) pilotointi.

Asiakastietoa hyodynnetaan.
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Yksilollisyys ja
yhteisollisyys

Yksilollisyys korostuu, esteettinen vaatimustaso kasvaa,
valinnan vapaus ja tuunaamisen riemu yleistyvat.

Yhteisollisyys on laajentunut kotitalosta virtuaalisesti
laajemmalle, henkilokohtaiset verkostot.

Jakamistalous, joukkoistaminen, pop up -kulttuuri yleistyvat.

Omistamisen merkitys uudelle sukupolvelle on vahaisempi.

Uustuotantoon erilaisia kokeiluja.

Asukastoiminnan kehittdminen ja yhteisollisyyden
tukeminen.

Asukastoiminnan differointi palveluluokittain.

@

Ympéristo ja kestidva
kehitys

Rakentamisen ohjaus tiukkenee, kustannuspaineita tuotantoon
ja yllapitoon.

Kuluttajat odottavat yrityksiltd vastuullisuutta.

llImasto-ohjelma.

Ekologiset ja kokonaisedulliset ratkaisut.
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Toimintaymparistd » Vuokra-asuntomarkkinat

Vuokra-asuntomarkkinat

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa on noin 2,9 miljoonaa asuntoa, joista
vakituisesti asuttuja on noin 2,6 miljoonaa. Kaikista asunnoista vuokra-asuntoja
on noin 900 000, joista vakinaisesti asuttuja on 838 000. Kerrostaloasuntoja
on noin 45 prosenttia kaikista asunnoista.

Suurimman osan Suomen vuokra-
asunnoista omistavat yksityiset
vuokranantajat. Niiden lisdksi vuokra-
asuntomarkkinoilla toimii

Vapaarahoitteistenrivi- ja
kerrostaloasuntojen
aloitukset
perustajaurakointina,
vuokra-asunnot

201220132014 20152016

ammattimaisia asuntosijoittajia, vuokra-
asunto-omistajia, asuntorahastoja ja
kunnallisia vuokrataloyhtigita.

KTI Kiinteistotieto Oy:n 4000
Markkinakatsauksen 2016 mukaan

kulunut vuosi jaa historiaan yhtena
asuntorakentamisen huippuvuotena, 2 000
mika on p&aasiassa vapaarahoitteisen
vuokra-asuntotuotannon ansiota. Myds
kiinteistokauppojen maara nousi
huippulukemiin vuonna 2016.
Asuntosalkkukauppa oli vilkasta:
portfoliokauppojen maara nousi yli
kahteen miljardiin euroon. Myos
ulkomaiset sijoittajat ovat kiinnostuneita
Suomesta.

Lahde: Rakennusteollisuus RT

Vuokra-asuntojen kysynta jatkui hyvana kasvukeskuksissa. Erot eri alueiden
valilla kuitenkin kasvoivat, ja joillakin alueilla kysynta ja tarjonta olivat
tasapainossa. Suurin kysynté kohdistui pienimpiin asuntoihin, yksi6ihin ja
kaksioihin. Vuokrien nousu hidastui. Tilastokeskuksen mukaan vanhojen kerros-
ja rivitaloasuntojen hinnat nousivat hieman koko maassa. Padkaupunkiseudulla
hinnat nousivat muuta maata enemman.

Uuden tarjonnan painopiste oli vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa.
Omistusasuntotuotannon markkinatilanne helpotti urakkahankkeiden
neuvotteluja vuokra-asuntojen rakennuttamisessa. Kaupungistumisen
jatkuminen nakyy kerrostalorakentamisen maaran nousuna kasvukeskuksissa.
Hidas kaavoitus ja pula rakentamiskelpoisesta maasta ovat edelleen toiminnan
pullonkauloja.
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Toimintaymparisto » Vaikuttaminen vuokra-asumisen puolesta

Vaikuttaminen vuokra-
asumisen puolesta

VVO-konsernin missiona on luoda parempaa kaupunkiasumista. Tavoitteena
on luoda vuokra-asumiseen lisda tarjontaa ja uusia palveluratkaisuja seka
helpottaa vuokra-asuntojen saamista ja niissd asumista.

Konserni pyrkii vaikuttamaan siihen, ettd vuokra-asuntojen méara voisi kasvaa
erityisesti Helsingin seudulla. Vuokra-asunnot helpottavat tyon perédssa

muuttoa kaupungistuvassa Suomessa.

VVO-yhtyma Oyj
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Liiketoiminta

Liiketoiminta

VVO-yhtyma Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen
kasvukeskuksissa. Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo katsauskauden lopussa oli
4,3 miljardia euroa mukaan lukien myytdvana oleviin pitkaaikaisiin varoihin
luokiteltu 70,6 miljoonaa euroa. VVO-konserni omisti katsauskauden lopussa
34 974 vuokra-asuntoa.

Asuntovuokrausliiketoiminnan erityispiirteena on liikketoiminnan vakaus ja
ennustettavuus, mika tukee toiminnan kehittdmisedellytyksia.

VVO-konserni vuokraa asuntoja paaasiassa
markkinaehtoisen vuokranmaarityksen
Lumo-brandilla. Lumo-asuntojen
palvelutarjonta on laaja, ja sitd kehitetdan
koko ajan. 30 823 markkinaehtoisen Lumo-
asunnon keskinelidvuokra oli katsauskauden aikana keskimaarin 14,44 euroa.
Lumo-asuntojen keskivuokraa nostaa kiinteistokannan uusiutuminen
voimakkaan investointitoiminnan vuoksi. Omakustannusvuokranmaérityksen
piiriin kuuluvien 4 151 VVO-asunnon keskinelidvuokra oli katsauskauden aikana
keskimaarin 12,88 euroa.

34 974

vuokra-asuntoa
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Liiketoiminta » Arvonluonti

Arvonluonti

Panokset ja resurssit (sisdisen ja ulkoiset)

Taloudellinen pddoma Henkilosto- ja osaamispiddoma Luonnonvarat

* Oma paidoma 1860 M€ « Sitoutunut henkilosto « Lammitysenergian kulutus 310 GWh

» Velat, rahoitusriskien hallinta * Koulutuspanokset » Lahes 100 % kiinteistoistad kaukolammaossa

+ Kaypa arvo 4,3 mrd€ = Tyohyvinvointipanokset * Veden kulutus 3,1 Mm?

» Sahkon kulutus 42,4 GWh, kiinteistosahko

Tuotantopdidoma Aineeton pidoma hiilivapaasti tuotettua

* 34 974 asuntoa » Asiakassuhteet, asukasyhteistyo - Jatteenkasittelyn tehostaminen ja pilotit

+ Kiinteistokanta 2,0 milj. asm? » Asiakas- ja kuluttajatieto, tuotekehitys, brandit

« Tonttivaranto 125 000 kem? « Markkinaerottautumista tuovat toimintatavat, v

* Investoinnit yli 696 M€ kuten Lumo-kotikeskukset ja Lumo-

verkkokauppa

W

Suhdepaioma, rakenteellinen

* Luotettava kumppaniverkosto

« Viranomaisyhteistyo

» Toimiala- ja muu jarjestoyhteistyo

W
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Liiketoimintamalli

rorariooman ken; L
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a
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Tuotos Tuotos Tuotos

« 649 uutta kotia » 13 484 uutta vuokrasopimusta, joista 1116 « Hiilidioksidipaastot 49 000 tonnia
» 312 peruskorjattua kotia sisdisia vaihtoja « Jatteet
* 32969 vuokrasuhdetta

v » Uudet palvelut v

Vaikutukset sidosryhmille * Uudet konseptit Vaikutukset sidosryhmille
« Asukastapahtumat ja -aktiviteetit

= Kasvava ja hyvakuntoinen vuokra- v * Energiankulutuksen ja paastoéjen minimointi
asunto’Farjonta Vaikutukset sidosryhmille » Kaatopaikkajatteen vdheneminen

* Turvalliset vuokrasuhteet

= Verot

» Toimet harmaan talouden ehkédisemiseksi » Sujuva asiakaskokemus, helppo arki

» Taloudellinen kannattavuus « Lapindkyvyys, yhteisollisyyden tukeminen

* Hyva tyopaikka

» Valillinen tyollistdminen
5111 henkilotydvuotta

» Luotettava tilaaja
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Liiketoiminta » Parempaa kaupunkiasumista

Parempaa kaupunkiasumista

VVO-konserni investoi vuokra-asuntoihin kasvukeskuksissa ja kehittda
asumisen uusia palveluja. Konserni kasvattaa vuokra-asuntojen maaraa
erityisesti Helsingin seudulla. Toteutettavat asunnot helpottavat tydon perassa
muuttoa kaupungistuvassa Suomessa.
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Liiketoiminta » Parempaa kaupunkiasumista » Asumisen palvelujen ja ratkaisujen kehitys

Asumisen palvelujen ja
ratkaisujen kehitys

Vuokra-asumisen verkkokauppa

Lumo-verkkokaupan asiakas voi valita ja vuokrata haluamansa asunnon heti.
Verkossa toimiva palvelu on otettu hyvin vastaan, ja sen kautta on vuokrattu yli
tuhat asuntoa.

Palvelua on kehitetty edelleen tuomalla
hakukriteereihin uusia, sopivan asunnon
|6ytamista helpottavia ominaisuuksia.
Asuntoa voi hakea vapaiden autopaikkojen
perusteella tai rajata haun vain kokonaan

yli

1000

Lumo-verkkokaupan
kautta vuokrattua
asuntoa

uusiin tai peruskorjattuihin asuntoihin.
Asiakas voi myo6s asettaa hakuvahdin, joka
lahettaa tiedon heti, kun toiveiden mukainen
asunto vapautuu.

Monikayttoinen ja kokonaisvuokraltaan edullisempi
asuntokonsepti

VVO-konserni kehittda jatkuvasti uusia asumisen ratkaisuja ja palveluja. Uusi
asumisen konsepti Lumo Kompakti kehitettiin kaupungistuvan Suomen ja
erityisesti pddkaupunkiseudun tarpeisiin. Lumo Kompakti on
kokonaisvuokraltaan edullisempi vaihtoehto. Lumo Kompakti on hyva

asuntovaihtoehto ihmisille, jotka arvostavat tehokkaiden nelididen
monikdyttoisyyttd. Lumo Kompaktia kehitettiin myos joukkoistamalla nuorten
keskuudessa. Ensimmainen kohde on suunnitteilla Vantaan Tikkurilaan.

Lumo Kompakti eroaa tavanomaisesta asunnosta tilojen monikayttoisyydella:
Esimerkiksi noin 30 nelién asunnoista hukkanelict on karsittu. Asunnoissa on yli
kolmen nelion monikayttotila. We-kylpyhuone sekd monikayttotila on erotettu
eteistilasta liukuovilla, mika tuo muunneltavuutta ja valjyytta sisdankayntiin.
Liukuovien ollessa auki tila on esteeton.

Yhteiskdyttoautoja vuokrattavissa useilla paikkakunnilla

Lumo-asiakkaiden mahdollisuus yhteiskayttéautoihin laajeni useimmille VVO-
konsernin paikkakunnille vuoden 2016 aikana. YhteiskdyttGautoja on tarjolla
Espoossa, Helsingissa, Jyvaskylassa, Lahdessa, Oulussa, Tampereella,
Turussa ja Vantaalla. Lumo-etuna asiakkaat saavat ensimmaisen ilmaisen
kayntikerran jalkeen tuntuvan alennuksen yhteiskayttdauton vuokraamisesta.

loT huolehtii ihanteellisista asumisolosuhteista

VVO-konserni ja verkko-operaattori Digita testasivat asuntojen [ampétila- ja
kosteustiedon kerdamista ja hyddyntamista yhteisessa pilottihankkeessa
kevaan 2016 aikana. Pilotissa toteutettiin noin 200 huoneistoon
lampoétilaolosuhteiden langaton anturointi. Tavoitteena oli sdataa keratyn
tiedon perusteella kiinteiston jarjestelmia, jotta asumisolosuhteet pysyvat
ihanteellisina. Digitan ratkaisun ansiosta tiedonkeruu on erittain
kustannustehokasta. Pilotin paatyttyd VVO-konserni ja Digita solmivat
sopimuksen tekniikan kaupallisesta hyddyntamisesta.
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Liiketoiminta » Parempaa kaupunkiasumista > Asukasyhteistyo

Asukasyhteistyo

Asukashallitus edustaa kaikkia VVO-konsernin asukkaita valtakunnallisella
tasolla. Asukashallitus ohjaa asukasyhteisty6ta ja osallistuu Lumo-palvelujen
kehittdmiseen. Liséksi 4-5 kertaa vuodessa kokoontuva asukashallitus antaa
kehittdmisehdotuksia ja lausuntoja asukashallinnon edustajana.

Alueelliset asumisen péivat pidettiin vuonna 2016 Lahdessa,
Lappeenrannassa, Jyvaskyldssa, Kuopiossa, Oulussa, Rovaniemelld seka
Turussa, jonne osallistuivat myos Porin ja Rauman asukasaktiivit. Helsingin,
Espoon, Vantaan, Jarvenpaan, Himeenlinnan ja Tampereen yhteiset paivat
pidettiin Vantaalla.

Vuorovaikutteisissa ja keskustelevissa tilaisuuksissa késiteltiin asumisen arkea
ja unelmia. Aiheena olivat esimerkiksi tulevaisuuden asuminen seka ymparisto-

Asukasrakenne

Nuoret16-24 v.

]

m Sinkut 25-44 v.

m Sinkut 45-54 v.

m Lapsettomat parit
Lapsiperheet
Yksinhuoltajat

m Varttuneet 55-64 v.

m Yli65v.

ja energia-asiat. Joka toinen vuosi pidettaviin Alueellisiin asumisen paiviin
osallistuin noin 550 asukasaktiivia.

Kesan suuret asukastapahtumat Linnanmaéella ja Sarkdanniemessa kokosivat
jalleen huvipuistot tdyteen. Perinteinen Kohti joulua -konserttikiertue marras-
joulukuussa huipensi valtakunnalliset asukastapahtumat.

Lumo ja FC Honka ry jarjestivat jalkapallokoulun kesalla 2016 Espoon Tapiolan
urheilupuiston jalkapallokentilla. Tapahtuma oli suunnattu 7-12-vuotiaille
lapsille. Perheen pienimmille jarjestettiin luistelukoulu Hartwall Arenalla Virkea-
sponsoriurheilijoiden kanssa. Kaikkiaan asukastapahtumiin osallistui vuoden
2016 aikana noin 15 000 asukasta.

Vuokra-asuntohakemukset

huoneistotyypeittiin

Yksi6 1646 kpl

Yksio6 ja kaksio 3 919 kpl
Kaksio 2 271 kpl

Kaksio ja kolmio 1513 kpl
Kolmio 1402 kpl

Kolmio ja nelié 830 kpl

m Nelid tai suurempi 701 kpl
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Liiketoiminta » Parempaa kaupunkiasumista » Luotettava vuokranantaja

Luotettava vaokranantaja

Hyvéa asiakaskokemus seka palvelun helppous ja vaivattomuus ohjaavat VVO-
konsernin toimintaa. Vuorovaikutus asukkaiden kanssa ja tiivis asukasyhteistyo
lisddvat asumisen turvallisuutta ja viihtyisyytta.

Konserni toteuttaa vuosittain laajan asiakastyytyvaisyyskyselyn. Vuoden 2016
tutkimuksessa asiakkaat pitivat keskeisena vahvuutena asuntojen hyvaa

sijaintia ja niiden laatua. Valtaosa vastaajista, 71 prosenttia, piti asuntojen
laatua kilpailukykyisena.

Jatkuvaluonteisesti toteutettavassa uuden asiakkaan kyselysséa arvioidaan
asiakaspalvelua, isdnnointia ja huoltoa. Uuden asiakkaan kyselysta saatavat
tulokset ovat erittdin hyvia. Esimerkiksi asiakaspalvelu asunnon vuokraamisen
yhteydessa sai arvosanan 4,27/5. Kyselyn Net Promoter Score (NPS) oli 35.
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Asuntoinvestoinnit
kasvukeskuksiin

Yhti6 on viiden vuoden aikana investoinut markkinaehtoiseen vuokra-
asumiseen lahes 1,5 miljardia euroa. Vuonna 2016 konsernin investoinnit
suomalaiseen vuokra-asumiseen olivat 696 miljoonaa euroa ja rakenteilla oli
katsauskauden lopussa 1536 uutta vuokra-asuntoa, joista Helsingin seudulla
1220.

Uudiskohteiden rakentamisella, olemassa

olevien kiinteistojen ostoilla seka 69 6
peruskorjauksilla kehitetdan ja lisdtdan
vuokra-asuntojen tarjontaa voimakkaimman
kysynnan alueilla. Konserni hoitaa ja kehittaa
asunto-omaisuuttaan kustannustehokkaalla
yllapito- ja korjaustoiminnalla seka
pitkajanteisilla investoinneilla. Asunto-omaisuuden arvonkehityksen ja
vuokrattavuuden varmistaminen ovat toiminnan pdapainopisteita.

miljoonan euron
investoinnit vuokra-
asumiseen
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Asuntojen maara Huoneistojakauma
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Maanlaajuinen asuntojen Nettovuokratuotto (Lumo-
jakauma liiketoiminta)

M€
150
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m Padkaupunkiseutu  m Muu Eteld-Suomi
® Lansi-Suomi  m Ita- ja Pohjois-Suomi 50

2012 2013 2014* 2015 2016

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
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Kiinteistokehitys ja
korjaustoiminta

VVO-konserni kehitti vuonna 2016 muun muassa yllapito- ja korjaustoiminnan
kustannustehokkuutta. Erityisesti huoneistokorjausten kustannustehokkuus
parani ja niiden kustannusseuranta kehittyi. Lisdksi asuntokorjausten
tydmaajatehuoltoa tehostettiin.

Konsernissa otettiin kdyttdon hankintajarjestelma. Volyymietua hyddynnettiin
entistd pienemmissé, aikaisemmin keskitetyn hankinnan ulkopuolella olleissa
kuluerissa. Paattyvat yhteistydsopimukset koskien huoneistokorjauksia,
tuholaistorjuntaa, LVS-huoltoa ja IV-koneiden vuosihuoltoa uusittiin
kilpailuttamalla.

Vuonna 2016 laajennettiin asuntojen lampatilojen reaaliaikaiseen mittaukseen

perustuvaa lammityksen saatoa kiinteistokannassa. Kyseisella sdatotavalla
asuntojen ldmpdtilaolosuhteet pystytdan pitdméaan tasaisen hyvina eri
sdaolosuhteissa.

Kiinteistokehitys- ja korjaushankkeet

Helsingin Hakaniemessa sijaitsevan Saariniemenkatu 6:n rakennusurakasta
allekirjoitettiin urakkasopimus Lujatalo Oy:n kanssa. Konserni saneeraa
kohteen korkeatasoisiksi Lumo-asunnoiksi. Kohde peruskorjataan sisatiloiltaan
ja talotekniikaltaan taysin. Peruskorjaus valmistuu syksylla 2017.

Espoon kaupunki varasi VVO-konsernille ja SRV:lle alueen Kivenlahden
metrokeskuksen suunnittelua varten. Alueelle kaavaillaan noin 76 000
neliometria asuintiloja ja noin 56 000 neliometria liike-, toimisto- ja palvelutiloja
sekd bussiterminaalia ja liityntdpysakointia. Kaikkiaan alueelle rakennetaan
noin 1200 asuntoa.

VVO Kodit Oy teki MM-Yritysrakentaja Oy:n kanssa urakkasopimuksen
Helsingin Lonnrotinkatu 30:ssa olevan toimistotalon, Eliaksentalon,
muuttamisesta vuokra-asunnoiksi ja liiketiloiksi. Helsingin Kampissa keskeisella
paikalla sijaitsevaan Eliaksentaloon toteutetaan 41 vapaarahoitteista,
korkealaatuista Lumo-vuokra-asuntoa.
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Korjaustoiminta

M€
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Kiinteistokannan hoitokulut
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sijoituskiinteistot
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= Bruttoinvestoinnit
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*Bruttoinvestointien laskentatapaa muutettu. Aikaisemmin esitetty
rahavirran bruttoinvestoinnit, 31.12.2015 alkaen suoriteperusteiset
investoinnit.
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Uudistuotanto, ostetut ja
myydyt Kiinteistot

Uudistuotanto

VVO-konserni sopi Pohjola Rakennus Oy Uusimaan kanssa vuokra-asuntojen
toteuttamisesta Helsinkiin, Vantaalle ja Hyvinkaalle lahes 50 miljoonan euron
arvosta. Yhteensa rakenteille tulee talla sopimuksella 263 Lumo-vuokra-
asuntoa, jotka valmistuvat pddosin seuraavien kahden vuoden aikana.

Peab ja VVO-konserni allekirjoittivat sopimuksen kahden vapaarahoitteisen
kerrostalon eli 190 vuokra-asunnon ja pysakointilaitoksen rakentamisesta
Espoon Marinkallioon.

Skanska ja VVO-konserni sopivat neljan kerrostalon rakentamisesta Vantaan
Veromieheen, Aerolan asuinalueelle osoitteeseen Pyhtaankorventie 25. 139
uutta vapaarahoitteista asuntoa valmistuu helmikuussa 2018.

VVO Kodit Oy ja Lehto Group Oyj tekivéat yhteistydsopimuksen yli 100 vuokra-
asunnon rakentamisesta paakaupunkiseudulle.

VVO Kodit Oy ja oululainen Temotek Oy tekivat yhteistydsopimuksen 73 Lumo-
asunnon rakentamisesta Oulun Linnanmaalle. Asunnot valmistuvat vuoden
2017 aikana. Kohde sijaitsee Oulun yliopistokampuksen ja Oulun
teknologiakylan valittdmassa laheisyydessa.

Lemmink&inen ja VVO-konserni tekivdat sopimuksen 67 vuokra-asunnon
rakentamisesta Helsingin Vuosaareen, Kahvipavunkujalle. Asunnot
valmistuvat syksylla 2017.

Ostetut kiinteistot

VVO Kodit Oy osti 4.7.2016 ICECAPITAL Housing Fund Il rahaston, joka
omistaa 2 274 vuokra-asuntoa. Ostetut asunnot ovat markkinaehtoisia ja
valtaosa niista sijaitsee Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla sekd Tampereella.

VVO-konserni teki esisopimuksen Metropolia Ammattikorkeakoulun kaytossa
olevien seitseman kiinteiston ostosta. VVO-konserniin kuuluva VVO Kodit Oy
allekirjoitti Helsingissé osoitteissa Onnentie 18, Sofianlehdonkatu 5,
Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3, Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3
ja Bulevardi 29-31 sijaitsevien kiinteistdjen ostoa koskevan esisopimuksen
Helsingin kaupungin ja Merasco Real Estate Ltd Oy:n kanssa. Sopimuksen
mukaan kohteiden kiintedn kauppahinnan osuus on yhteensa 80,9 miljoonaa
euroa, joka perustuu tonttien toimistorakennusoikeuden kautta laskettuun
arvoon. Kauppahinta voi muuttua ostajan hakemuksen mukaan tehtdvan
kaavamuutoksen rakennusoikeuden perusteella.

VVO Kodit Oy allekirjoitti esisopimuksen Rakennus Omera Oy:n ja e-House

Oy:n kanssa koskien Helsingin Ristiretkeldisenkatu 19 koko osakekantaa.
Kohteeseen rakentuu 30 uutta Lumo-vuokra-asuntoa.
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Myydyt kiinteistot

Loppuvuodesta VVO-konserni allekirjoitti kauppakirjan, jolla sen eri yhtiot
myyvat yhteensa 1 344 eri puolilla Suomea sijaitsevaa markkinaehtoista
asuntoa Avant Capital Partnersin hallinnoimalle yhtiolle. Kauppa saatiin
paatokseen 31.1.2017.
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Yhteistyoverkosto

Konsernin kdytossa olevat harmaan talouden torjuntamallit ylittdvat monelta
osin lain vaatimukset. Kaikkien toimittajaverkostoon kuuluvien yritysten
tilaajavastuutietoja valvotaan jatkuvasti tilaajavastuu.fi-verkkosivuston
Luotettava kumppani -palvelun kautta. Aktiivinen harmaan talouden torjunta
on keskeinen osa toimintaa.

Hankintaperiaatteiden toteuttamista tukemaan tehtiin uusi hankintaohje, jota
sovelletaan kaikissa VVO-konsernin hankinnoissa. Hankinnoissa noudatetaan
kestavan kehityksen periaatteita, jotka ohjaavat sddstdmaan raaka-aineita,
energiaa ja luontoa. Konserni noudattaa hyvaa liikketoimintatapaa ja toimii
eettisten periaatteiden mukaisesti kaikkien toimittajiemme ja
alihankkijoidemme kanssa.

Verojalanjilki ja valillinen tyollistaminen

Arvio VVO-konsernin vuoden 2016 veroista ja veronluonteisista maksuista on
yli 100 miljoonaa euroa. VVO-konsernin 696 miljoonan euron investoinneissa
vuonna 2016 oli RT/VTT:n selvityksessa vuoden 2016 tuloksen mukaan
arvioituna veroja ja veronluonteisia maksuja 41 prosenttia eli koko
hankintaketjussa yhteensé noin 285 miljoonaa euroa mukaan lukien tilikauden
aikana ostettujen kohteiden verovaikutus.

VVO-konserni on oman henkilokunnan lisaksi
merkittdva valillinen tyollistdja ostojen ja 5 lll

investointien kautta. Kiinteistdnhoidon,

siivouksen seka korjaus- ja Va.l.'".'n‘fn A
rakennusurakoinnin valillinen tyollistava tyo"',St,?m,l,nen .
henkilétyovuosissa

vaikutus oli noin 5 111 henkil6tyovuotta
vuonna 2016.

Tyomaiden tyoturvallisuusindeksi

Ty6olosuhdemittari (TR-mittari) on rakennustydmaan tyéturvallisuuden
havaintomenetelma, jonka avulla seurataan keskeisia tapaturmiin vaikuttavia
asioita tydmaalla. VVO-konsernin ndkokulmasta mittari on tarkea
tyoturvallisuuden hyvan tason sailyttamiseksi. Tietoa on keratty konsernissa
vuodesta 2013 alkaen.

Tarjouspyyntovaiheessa projektipdallikko paattaa TR-mittarin vahimmaistason.
Kohteen aloituskokouksessa méaaritellaan tavoitetasot yhdessa urakoitsijan
kanssa. Naitd TR-mittarin lukuja verrataan tydmaalla mitattuihin lukuihin
kuukausittain tydmaakokouksissa.
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VVO-konsernin verojalanjalki TR-mittari
2016, M€

75
50
Tuloverot36,7  m Kiinteistoverot 9,3 25
m Varainsiirtoverot 1,1 m Tybénantajamaksut 3,9
Investointeihin siséltyva tilittdmaténalv 18,4
Muihin hankintoihin sisaltyva tilittdméaton alv 23,3

m Tiltetty alv 3,6 , 2013 2014 2015 2016
m Ennakonpidéatykset palkoista 5,0
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Ympiiriston huomioiminen

VVO-konsernin keskeiset ympaéristovaikutukset liittyvat rakennuttamiseen ja
kiinteistojen yllapitoon. Merkittdvin ymparistovaikutus on asuntokannan
energiankaytosta syntyvilla hiilidioksidipaastoilla. Suomessa rakennusten
energiankulutus on 39 prosenttia kokonaisenergiankulutuksesta, mika vastaa
30 prosenttia kasvihuonekaasupé&éastoista.

VVO-konsernilla on energianhallinnassa pitkat perinteet. Kulutusseuranta on
ollut kdytdssa jo 1980-luvulta, ja ensimmainen ymparistoohjelma on
kdaynnistetty 1990-luvulla. Kiinteistbkannan energiankayttoa tehostetaan
yllapidolla ja kayttoon liittyvilla toimenpiteilld asumisviihtyvyys huomioiden.
Kiinteistdjen vuosittaiset hoitokulut ovat noin 116 miljoonaa euroa, josta runsas
kolmannes on energiaan kohdistuvia kuluja. Paremmalla energiatehokkuudella
hillitdan kiinteistdjen hoitokulujen nousua ja vahennetdan
kasvihuonekaasup&éastoja. llman viisasta energian kayttdad kustannusten osuus
olisi kasvanut 2000-luvulla voimakkaasti energian hinnan nousun vuoksi.

Vuonna 2016 VVO-konsernin kiinteistokannan lampoétilakorjattu
lammitysenergian ominaiskulutuksen muutos oli -2,4 % (2015 -0,8 %)
edeltdvaan vuoteen verrattuna. Vastaavasti vedenkulutuksen
ominaiskulutuksen muutos oli +1,6 % (-1,1 %) ja kiinteistdsahkon
ominaiskulutuksen muutos -0,3 % (-2,6 %)

Kaytetyn lampoenergian tuotannon aiheuttamat hiilidioksidipaastot olivat

49 000 (54 000) tonnia. VVO-konserni pyrkii vihentdmaan energiankdytosta
aiheutuvia ymparistovaikutuksia kayttamalla kiinteistosahkona hiilivapaasti
tuotettua energiaa. 99 prosenttia kiinteistoista lammitetdan kaukolammolla.

Asumisviihtyvyyden ja -terveyden seka
viisaan energiankayton tasapainoa haetaan
[&mmon talteenottoa lisdamalla. VVO-
konserni lisda tulevina vuosina
lampopumppujen avulla ilmanvaihdon
[&mmon talteenottoa olemassa olevassa
rakennuskannassa. Lisaksi
asumisolosuhteiden mittaamista on lisatty viime vuosien aikana merkittdvasti.
Uusissa kiinteistdissd huonelampétiloja ja ilmanvaihdon toimintaa mitataan
automaattisesti. Vanhemmissa taloissa mittaukset tehddan saannollisina
otantamittauksina, mutta myos erilaisia loT-tekniikkaan perustuvia
mittausjarjestelmia on otettu kayttoon. Lisddntyneen mittaustiedon avulla
voidaan varmistaa, etta kiinteistdjen sdddot ovat energiatehokkaat ja
huoneistojen sisdilmaolosuhteet ovat mahdollisimman oikeat.

99 %

kiinteistoista
lammitetaan
kaukolammolla

Energiatehokkuuden parantaminen tehokasta
korjausrakentamisen yhteydessa

Energiatehokkuuslaki velvoittaa suuret yritykset tekemaan yrityksen
energiakatselmuksen neljan vuoden vélein. Yrityksen energiakatselmuksessa
selvitetdan yrityksen tai konsernin kaikkien toimipaikkojen
energiankulutusprofiili ja tunnistetaan mahdollisuudet energiansdastoon.

VVO-konsernin energiakatselmuksen mukaan korjaustoiminnassa
energiatehokkuuden parantaminen on tehokkainta, kun se otetaan huomioon
osana muita korjaustoimenpiteita. Yksittdisen rakenneosan energiatekninen
parantaminen muun korjauksen yhteydessa on huomattavasti
kustannustehokkaampaa kuin erilliset energiakorjaukset.
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Kiinteiston energiatehokkuutta voidaan parantaa kustannustehokkaasti myos
kayton ja yllapidon aikaisella kulutusseurannalla ja kayttoteknisin keinoin.

VVO-konserni on mukana kehittdmassa asumisen elinkaaritehokkaita ratkaisuja
uudis- ja korjausrakentamisessa. Myos rakentamismaaraykset ohjaavat
energiankayton tehostamiseen.

VVO-konserni mukana ymparistosopimuksissa

lImastokumppanuussopimus Helsingin kaupungin kanssa jatkuu. VVO-konserni
on sitoutunut myds Vuokratalojen Energiatehokkuussopimukseen (VAETS),
jossa 2016 tavoitteiksi oli asetettu seitseméan prosentin
lammitysenergiansdastd vuoden 2009 tasoon verrattuna. Sopimuksessa
vuodelle 2016 asetetut saastotavoitteet on saavutettu ja kiinteistosdhkon osalta
ylitetty. VVO-konserni paatti liittyd VAETS Il -sopimukseen 14.10.2016.
Asuntosijoitusyhtion tavoitteena on 7,5 prosentin energiansaasto vuoteen 2025
mennessa.

Energian kulutus

VVO-konserni on ainoana suomalaisena kiinteistdalan toimijana mukana
Climate Leadership Councilissa. Jasenena VVO-konserni voi vaikuttaa
ilmastoasioihin ja julkiseen keskusteluun. CLC:sta saadaan paljon innovaatioita
ja kaytannon ratkaisuja. Vastavuoroisesti VVO-konserni tarjoaa ratkaisujen
kehittajille pilottikohteita ja asumisen arjen danta.

Tampereen Lumo-kotikeskus sai WWF:n Green Office -merkin kayttdoikeuden
vuonna 2016. Tampereen ja Hameenlinnan Lumo-kotikeskuksien sopimukset
Green Office -ymparistojarjestelmaan liittymisesta allekirjoitettiin vuonna 2015.
Konsernin paatoimitila Helsingissa on ollut Green Office -toimisto ohjelman
perustamisesta eli vuodesta 2002 asti.

2016 2015
Lampoenergian kokonaiskulutus (GWh) 313 346
Lampoindeksi koko kanta (kWh/rm3) 36,8 39,0
Veden kokonaiskulutus miljoonaa kuutiometria 3,1 3,6
Veden ominaiskulutus (I/rm3) 346 347
Kiinteistosahkon kokonaiskulutus (GWh) 43,1 50,1
Kiinteistésahkoén ominaiskulutus (kWh/rm3) 4,8 4,8
CO: (tonnia) 49 000 54 000

VVO-yhtyma Oyj 40



