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haluttavampaa. Asuntosijoitusyhtion
visiona on olla asumisen edellakavija
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Kojamo lyhyesti

Pq rem pq ad Edisttmme kaupungistuvan

Suomen kilpailukykyd ja

ojamo haluaa olla asumisen edel-

|akavija ja parempaa kaupunkiasu-

mista arvostavan asiakkaan ykkos-
valinta. Uudistamme Lumo-brdandimme
kautta suomalaista vuokra-asumista ja
teemme siitd entistd haluttavampaa. Edis-
tdmme kaupungistuvan Suomen kilpailu-
kykyd ja hyvinvointia helpottamalla tyope-
raistd liikkkuvuutta.

Panostamme yhd vahvemmin digitaali-
siin palveluihin, asiakaskokemukseen ja yri-
tyskulttuuriin. Tavoitteemme on olla erin-
omaisesta asiakaskokemuksesta tunnettu
ja hyvaa taloudellista tulosta tekeva asun-
tosijoitusyhtio.

Toimimme seitsemdlld suurimmalla kau-
punkiseudulla ja vastaamme erityisesti Hel-

singin seudun kasvavaan vuokra-asunto-

kysyntadn. Viiden viime vuoden aikana
olemme investoineet kaupallisen vuok-
ra-asuntotarjonnan kehittdmiseen noin 1,7
miljardia euroa.




Keskeiset tapahtumat 2017

Kojamon vuosi 2017

Kasvatimme Lumo-asuntojen madrdd eri-
tyisesti rakennuttamalla uusia kohteita ja
ryhdyimme kehittdmdadn Lumo-brdndistd
paremman kaupunkiasumisen edelldkavi-
jaa. Vuoden lopussa rakenteilla oli 1 525
vuokra-asuntoaq, joista 1188 sijaitsee Helsin-
gin seudulla ja 337 Suomen muissa kasvu-
keskuksissa. Bruttoinvestoinnit olivat 367,3
miljoonaa euroa.

Tiiviisti rakennetuissa kaupunginosissa
rakennusten muuttaminen asuntokdyttoon
on tehokas tapa lisatd asuntotarjontaa
halutuilla alueilla. Vuoden aikana valmistui
tai oli kdynnissd useita kiinteistdjen kaytto-
tarkoitusten muutoksia Helsingissd. Lisdksi
saatoimme padtdkseen aiemmin Metropo-
lia Ammattikorkeakoulun kdytéssd olleiden
kiinteistdjen oston Helsingin kaupungilta.

Aloitimme merkittavid uudisrakennus-
ja konversiohankkeita kasvukeskuksissa ja
luovuimme strategiaamme sopimattomista
asuntosijoituksista. Esittelimme asukkail-
lemme yhdessd kumppaneidemme kanssa
tdysin uusia Lumo-palveluita. Asuntovuok-
rauksen mullistanut Lumo-verkkokauppa
jatkoi menestystddn ja vakiinnutti ase-
mansa kuluttajien keskuudessa.

Vuokraa uusi kotisi vartissa -
verkkokaupassa

Siirsimme vallan asiakkaalle viemalla
kaikki uudet ja vapautuvat Lumo-kodit
verkkokauppaan, josta asiakas voi valita
mieluisan kodin ja tehdd vuokrasopimuk-
sen, vaikka heti. Lumo-verkkokauppa on
ollut voimakkaassa kasvussa ja sen kautta
oli tehty vuoden loppuun mennessd jo yli
4 000 vuokrasopimusta.

Lumosta asumisen palvelualusta
Kehitimme vuoden aikana asumisen arkea
helpottavia palveluita. Osana asiakaskoke-
muksen kehittdmistd muotoilimme muun
muassa isdnnditsijan tehtdvan uudelleen.
Asukkaan asumispalveluiden ja kiinteis-
tojen kunnon lisdksi isdnnditsija huolehtii
ainutkertaisen asiakaskokemuksen raken-
tamisesta.

Lisdksi toimme katsauskaudella maksut-
tomat likkuntapalvelut osaksi asumista 13
Lumo-talossa Helsingissd ja laajensimme
yhteiskdyttoautopalvelun pakettiautoihin.
Marraskuussa avasimme Lumo-brdndin
palvelukehitysalustaksi nykyisten ja uusien
yhteistybkumppaneiden suuntaan.

Liikevaihto,
miljoonaa

33

Bruttoinvestoinnit,
miljoonaa

367,3

Kiinteistoliiketoiminta kehittyi vakaasti
Kojamon liikevaihto vuonna 2017 oli 337
miljoonaa euroa ja koostuu kokonaisuudes-
saan vuokraustoiminnan tuotoista. Talou-
dellinen vuokrausaste oli 96,7 prosenttia.
Vuoden lopussa vuokrattava asuntokanta
kasitti 34 383 vuokra-asuntoa, joista 90
prosenttia kuului kaupalliseen Lumo-liike-
toimintaan. Sijoituskiinteistojen kdypd arvo
tilikauden lopussa oli 4,7 miljardia euroa.
Konsernin emoyhtié monipuolisti rahoi-
tustaan strategisten kasvutavoitteiden saa-
vuttamisen varmistamiseksi. Yhtio laski
19.6.2017 liikkeeseen 500 miljoonan euron
suuruisen vakuudettoman joukkovelkakir-
jalainan, joka otettiin Irlannin poérssin viral-

Vuokrattava asuntokanta,
asuntoa

34 38

Sijoituskiinteistojen kaypad
arvo, miljardia

4,7

liselle listalle ja kaupankdynnin kohteeksi.
Lisdksi Moody’s Investor Service myonsi
30.5.2017 Kojamo Oyj:lle pitkaaikaisen luot-
toluokituksen Baa2 vakain ndkymin.

Uusi nimemme on Kojamo

Konsernin emoyhtion uusi nimi, Kojamo Oyj,
otettiin kayttéon 27.3.2017. Nimenmuutok-
sella selkeytetddan uuden, paremman kau-
punkiasumisen strategian mukaista toimin-
taa ja vahvistetaan kilpailukykyd. Kojamo
panostaa yhd vahvemmin digitaalisiin pal-
veluihin, asiakaskokemukseen ja yrityskult-
tuuriin.
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Keskeiset tunnusluvut

Kojamo-konserni 2017 2016 2015 2014 2013 **
Liikevaihto, M€ 3370 351,5 370,9 356,5 346,6
Nettovuokratuotto, M€ 216,0 222,0 2274 210,0 198,4
% liikevaihdosta 64,1 63,2 61,3 58,9 57,2
Nettorahoituskulut, M€ 40,5 46,0 371 47,3 40,3
Tulos ennen veroja, M€ 266,7 289,7 224,7 146,5 75,9
Operatiivinen tulos, M€ » 107,6 116,9 121,4 103,2

Taseen loppusumma, M€ 4 943,5 4572,2 42361 39572 2 468,5
Sijoituskiinteistot, M€ 19 4710,2 4298,9 3999,2 3708,8 33511
Taloudellinen vuokrausaste, % 96,7 974 976 98,1 98,5
Vaihtuvuus, % % 28,6 276 23,7 21,6 21,2
Emoyhtidon omistajille kuuluva

oma padoma, M€ 2 038,6 1859,5 1738,5 1579,0 497,9
Korollinen vieraspddoma, M€ 2 2283,0 2122,8 1494,6 1850,1 1795/
Oman padoman tuotto-% (ROE) » 10,9 12,9 10,8 72 15,5
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) » 75 8,8 7,6 5,9 5,5
Omavaraisuusaste, % 1) ® 41,3 40,7 411 40,0 41,3
Loan to Value (LTV), % 2370 46,0 471 39,8 46,8 48,6
Osakekohtainen tulos, € 28,77 31,38 24,23 14,95 10,07
Osakekohtainen omapé&ioma, € " 275,39 251,20 234,85 213,30 209,16
Osinko/ osake, € © 6,80 15,80 5,00 3,00 2,20
Osinko/ tulos, % » 23,64 50,35 20,64 20,07 21,85
Bruttoinvestoinnit, M€ 3673 696,0 235,0 200,5 223,2
Henkilosto keskimaarin 310 298 364 339 341

*)  Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistédn vaihtoehtoisista tunnusluvuista tilinpadtoksen tunnusluvut -osiossa

**)  Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS lukuja. Vuoden 2013 osalta on esitetty FAS-tilinpddtoksen mukaiset luvut
1)  Laskettu FAS 2013 luvuin, huomioiden kdyvat arvot

2) Eisisdlla myytavand olevia pitkdaikaisia omaisuuseria

3) Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa

4) llman sisdisid vaihtoja

5) Sisaltdd myytavand olevia pitkdaikaisia omaisuuserid
6) 2017: hallitus esittdd, ettd osinkoa jaetaan 6,80 €/ osake. 2016: sisdltdd lisdosinkoa 9 €/ osake

7) 11.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 M€ uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyista luokittelua.
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Liikevaihto Kiinteistokannan Bruttoinvestoinnit ja myydyt
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Toimitusjohtajan katsaus

Uudisrakentamisen
huippuvuonna myos
asumisen palvelukehitys
vauhdittui

ahvistimme asemaamme Suomen
suurimpana kiinteistosijoittajana
ja vuokra-asumisen palveluiden
uudistajana vuonna 2017. Kehitimme aktii-

visesti kiinteistokantaamme, uudistimme Huomioimme kestdvdn

Lumo-brdndimme asiakaskokemusta seké kehityksen periaatteet
lisésimme valmiuksiamme olla suunnan- esimerkiksi edistamalla
ndyttdjé matkalla kohti parempaa kaupun- viisasta séhkoén, limmoén

kiasumista Suomessa. . . . s .
ja veden kayttod sekd

nuttamalla uusia Lumo-koteja, muutta- luomalla edellytyksid
malla toimistoja asunnoiksi, peruskor- jakamistalouden sovellu-

jaamalla vanhempaa asuntokantaa seké tuksille asumisessa.”
ostamalla Lumo-liiketoimintaan soveltuvaa

Toteutimme kasvustrategiaamme raken-

kiinteistokantaa. Otimme huomioon kes-
tavdan kehityksen periaatteet kiinteistois-
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Toimitusjohtajan katsaus

sdmme esimerkiksi edistdmalla viisasta
sdhkon, ldmmon ja veden kayttdd sekd luo-
malla edellytyksid jakamistalouden sovel-
lutuksille asumisessa. Vauhditamme koko
toimialan ilmastomyétdisyyttd vaikutta-
malla aktiivisesti Climate Leadership Coa-
litionissa, ainoana kiinteistoalan yrityksend
Suomessa.

Kehitdmme aktiivisesti asuntokan-
taamme vastaamaan ihmisten tarpeisiin
kaupungistuvassa Suomessa. Olemme
viimeisen viiden vuoden aikana investoi-
neet Lumo-liiketoimintaan noin 1,7 miljar-
dia euroa. Omistimme vuoden lopussa 34
383 vuokra-asuntoa ja rakenteilla oli 1525
vuokra-asuntoa. Uusia vuokra-asuntoja on
valmistunut runsaasti erityisesti pddkau-
punkiseudulle. Asuntojemme vuokrausaste
pysyi hyvdnd, vaikka vuokra-asuntojen tar-
jonta on hetkellisesti kasvanut. Uskomme
kaupungistumisen jatkumisen luovan pit-
kdaikaista vuokra-asuntokysynt&d kasvu-
keskuksissa.

Urbaani asuminen kaupunkikeskustassa,
laadukkaassa ja nykyaikaisessa kodissa
houkuttelee yhd useampaa. Vuoden loppu-
puolella viimeistelimme kiinteistokaupan,
jolla ostimme Helsingin kaupungin omis-
tamia, Metropolia Ammattikorkeakoulun
kdytossa olleita kiinteistojd, joilla on erin-
omainen sijainti. PGadmadrdmme on jalos-
taa niistd moderneja ja haluttuja kaupun-
kiasuntoja.

*Taloustutkimus: Bréndien arvostus 2018

Kasvua tukeva rahoitus on keskeinen osa
strategian tavoitteiden saavuttamista. Kas-
vutavoitteiden saavuttamisen varmistami-
seksi jatkoimme rahoituspohjamme moni-
puolistamista ja vahvistamista. Julkinen
luottoluokitus (Moody’s Baa2 vakain ndky-
min) ja Irlannin poérssiin listattu 500 mil-
joonan euron joukkovelkakirjalaina tuke-
vat tavoitettamme investoida Lumo-kotei-
hin kaupungistuvassa Suomessa.

Rakentamisen huippuvuonna myés pal-
velukehitys eteni vauhdikkaasti. Kaupun-
kiasumisen tarpeet ja toiveet ndkyvat asi-
akkaittemme tavassa toimia: Lumo-verk-
kokauppa on ollut voimakkaassa kasvussa
ja sen kautta on tehty 4 000 vuokrasopi-
musta. Kuukausittaisten asuntovuokraus-
ten madrd on 300. Kuukausitasolla kaikista
uusista Lumo-vuokrasopimuksista 30 pro-
senttia tehdddn verkkokaupassa. Uudiskoh-
teiden sopimuksista jopa 80 prosenttia teh-
ddadn verkkokaupassa.

Julkistimme syksylld 2017 avoimen kut-
sun yrityksille kehittdmddn uusia asumi-
sen palveluita kanssamme ja avasimme
toimialan arvostetuimman* Lumo-brdn-
din palvelukehityksen innovaatioalustaksi.
Valikoimaan on tarkoitus kehittad kaikille
asiakkaille yhteisid ja toiveiden mukaan
raataloityja, yksilollisia palveluita.

Olen ylped henkilostostémme, joka on
osallistunut innokkaasti yrityskulttuurin
uudistamiseen. Olemme saaneet paljon

4 000

"Lumo-verkkokauppa on ollut
voimakkaassa kasvussa ja
sen kautta on tehty yli 4 000

vuokrasopimusta”

aikaan: arvojemme mukaisesti olemme tuu-
lettaneet vanhentuneita tapoja ja sujuvoit-
taneet toimintaamme. Henkildston kanssa
yhdessd luodut arvomme ilo palvella, hinku
onnistua ja rohkeus uudistaa toteutuvat
tdmadn pdivdn Kojamossa uudistuneella ja
energiselld tavalla. Rohkeutemme uudistaa
jatkuu myods vuonna 2018.

Kojamon hallitus on pddttdnyt selvittada
porssilistauksen mahdollisuutta yhtiomme
omistajapohjan laajentamiseksi ja Kojamon
jatkuvan kasvun tukemiseksi.

o E—

Jani Nieminen
toimitusjohtaja



Megatrendit

Kojamoon vaikuttavat megatrendit

Kaupungistuminen ja
kansainvalistyminen

» Muuttoliike padkaupunkiseudulle jatkuu ja
voimistuu.

« Kasvukeskusten kehittymistd pyritddn
ohjaamaan aktiivisesti.

« Kaupunkien sisdlléd markkinat jakautuvat.

» Kaupunkikeskustojen vetovoima kasvaa.

+ lhmiset ja kaupungit kansainvdlistyvat.

v

Vaikutukset Kojamoon

» Vuokra-asuntokysyntd keskittyy Kojamo-
konsernin kohdepaikkakunnille.

» Markkinatuntemuksen merkitys korostuu.

« Kasvukeskuksiin hakeutuvien kansainvdlisten
teknologiayritysten tyévoiman
asiakaspotentiaali huomioidaan.

Vaeston ikdantyminen ja perhekoon
pieneneminen

Perhekoot pienenevat, erityisesti vuokralla
asuvien keskuudessa.

Maahanmuutto jatkuu ja monikulttuurisuus
vakiintuu.

Vdesto ikadntyy.

Elintason nouseminen lisdd panostusta
asumiseen.

v

Vaikutukset Kojamoon

Uusien asuntojen keskipinta-ala 45 m? vastaa
kysyntadn.

Maahanmuutossa on vield hyodyntamatonta
potentiaalia.

Seniorit odottavat laadukkaita asumisen palveluja.
Yhteisolliset ja yksil6lliset palvelut vastaavat
asumisen erilaistuviin tarpeisiin.

Uudet teknologiat ja
digitalisoituminen

- Digitalisaatio avaa uusia mahdollisuuksia
kaikilla asumisen ja kiinteistdjen osa-alueilla.

« Ajasta ja paikasta riippumaton itsepalvelu
lisddntyy.

« Alykoti ja esineiden internet (loT)
yleistyvat.

v

Vaikutukset Kojamoon

» Uusien teknologisten ratkaisujen (big data,
sensorit, dlylukot, digitaalinen liiketoiminta)
pilotointi kiinteistdissd ja palveluissa.

+ Vapautuvat Lumo-kodit ovat heti vuokrattavissa
Lumo-verkkokaupasta.

» Asiakkaiden itsepalveluratkaisuja laajennetaan.

« Innovatiiviset palvelut perustuvat asiakkaiden
yksil6llisten toiveiden ymmartémiseen.

» kojamo



Megatrendit

Kojamoon vaikuttavat megatrendit

Yksilollisyys ja

yhteisollisyys

Kodin ja asumisen yksil6llisyys korostuvat
entisestadn.

Yhteisollisyys on laajentunut kotitalosta
sosiaalisten verkostojen vdlitykselld.
Kuluttaminen siirtyy materialismista eldmyksiin
ja palveluihin.

Jakamistalous, joukkoistaminen ja pop up
-kulttuuri yleistyvat.

Omistamisen merkitys on nuoremmille
sukupolville vahdisempi.

v

Vaikutukset Kojamoon

Yksilollisyyden huomioiminen uudistuotannossa.
Uuden agjan asukastoiminnan luominen ja
yhteisollisyyden tukeminen.
Lumo-palvelukehitys kiihtyy ja perustuu
asiakasymmadrrykseen.

llmastonmuutos ja
kestava kehitys

» Rakentamisen ohjaus tiukkenee,
kustannuspaineita tuotantoon ja yllapitoon.

« Yhd& useampi kuluttaja haluaa toimia kestdvdn
kehityksen periaatteiden mukaisesti.

« Kuluttajat vaativat yrityksiltd vastuullisuutta ja
vaikuttavat ostopdadtoksillaan.

+ Uusiutuvat energiamuodot kasvattavat
suosiotaan.

v

Vaikutukset Kojamoon

+ Kestavdn kehityksen periaatteiden huomiointi
rakentamisessa ja palvelukehityksessd.

« Tiiviin kaupunkiasumisen kehittdminen hyvien
joukkoliikenneyhteyksien yhteyteen.

+ Ekologiset ja kokonaisedulliset ratkaisut
hankinnoissa ympdriston kuormittamisen
vahentamiseksi.

+ Koko omaperustainen uudistuotanto
toteutetaan ldhes nollaenergiataloina (nZEB).

» kojamo
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Vuokra-asuntomarkkinat

Vuokra-asumisen
asema kaupungeissa

vahvistuu

Vuokra-asuminen on kaupunkilainen tapa
asua. Sen merkitys asumismuotona on vah-
vistunut 2010-luvulla erityisesti kasvukes-
kuksissa ja Suomen suurimmissa kaupun-
geissa. Tilastokeskuksen mukaan esimer-
kiksi Helsingissd, Turussa ja Tampereella
|ldhes puolet asuntokunnista on valinnut
vuokra-asumisen. Koko maan tasolla tar-
kasteltuna Idhes joka kolmas kotitalous
asuu vuokralla.

Vuokramarkkinoilla paljon toimijoita

Vuokra-asuntomarkkinat ovat Suomessa
kilpaillut ja hajautuneet. Kojamo on nel-
jan prosentin markkinaosuudella Suo-
men suurin kaupallinen vuokra-asuntojen
tarjoaja. Suurimman osan Suomen vuok-
ra-asunnoista omistavat yksityiset vuokra-
nantajat. Heiddn lisdkseen vuokra-asunto-
markkinoilla toimii ammattimaisia asun-
tosijoittajia, vuokra-asunto-omistajia,
asuntorahastoja sekd kunnallisia vuokra-
taloyhtiditd. Vuokra-asuntojen kysyntd on
voimakkainta kasvukeskuksissa, yhden ja
kahden hengen talouksissa sekd nuorten

aikuisten keskuudessa. Vuokra-asunnossa
asuvista asuntokunnista noin 86 prosent-
tia on yhden tai kahden hengen talouksia.
Nuorten keskuudessa vuokra-asuminen on
suosituin tapa asua: ldhes 57 prosenttia
20-29-vuotiaista asui vuoden 2016 lopulla
vuokra-asunnossa.

Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui vah-
vana kasvukeskuksissa. Erot eri alueiden
valilla kuitenkin kasvoivat, ja joillakin alu-
eilla kysyntd ja tarjonta olivat tasapai-
nossa. Suurin kysyntd kohdistui yksioihin
ja kaksioihin. Tilastokeskuksen mukaan
vapaarahoitteiset vuokrat nousivat pad-
kaupunkiseudulla 2,3 ja muualla Suomessa
2,5 prosenttia.

Uusi tarjonta painottui voimakkaasti
vapaarahoitteiseen vuokra-asumiseen.
Kaupungistumisen jatkuminen ndakyy ker-
rostalorakentamisen mddrdn nousuna kas-
vukeskuksissa.

Asuntokunnat Asuntokunnat asumismuodon
asumismuodon mukaan, mukaan, Suomen 5 suurinta
koko maa kaupunkia

Ldhde: Tilastokeskus, 2016

Ldhde: Tilastokeskus, 2016
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Strategia

Strategian toteutus

Strateginen tavoitteemme on olla asumi-
sen edelldkavijd ja asiakkaan ykkésvalinta.
Haluamme olla erinomaisesta asiakaskoke-
muksesta tunnettu ja omistaja-arvoa pit-
kdjanteisesti kehittdvd asuntosijoitusyhtio.

TehtGvandmme on luoda parempaa kau-
punkiasumista, ja toteutamme strategian
mukaista kasvua. Uusia vuokra-asuntoja
on valmistunut runsaasti erityisesti pad-
kaupunkiseudulle. Kaupungistuminen luo
pitkdaikaista vuokra-asuntokysyntad kas-
vukeskuksissa.

Investoinnit parempaan
kaupunkiasumiseen

Viiden vuoden aikana olemme investoi-
neet Lumo-liiketoimintaan noin 1,7 miljar-
dia euroa.

Omistimme vuoden lopussa 34 383
vuokra-asuntoa. Vuoden 2017 lopussa
rakenteilla oli 1525 vuokra-asuntoa ja vuo-
den aikana valmistui 983 uutta asuntoa.

Jatkamme investointeja rakennuttamalla
uutta ja ostamalla olemassa olevaa kiin-
teistokantaa. Toimimme seitsemdlld suu-
rimmalla kaupunkiseudulla ja vastaamme
erityisesti Helsingin seudun vuokra-asun-
tokysynt&adn. Kojamon osuus koko maan
vuokra-asuntomarkkinasta on noin nelja

*Taloustutkimus: Bréndien arvostus 2018

prosenttia. Luovumme strategiakauden
aikana vuoden 2021 loppuun mennessd
kohteista, jotka eivdt ominaisuuksiensa
tai sijaintinsa johdosta tue yrityksen stra-
tegiaa.

Vuoden loppupuolella toteutimme stra-
tegiaamme viimeistelemdlld kiinteistokau-
pan, joka koski Helsingin kaupungin omis-
tamia, Metropolia Ammattikorkeakoulun
kdytossd olevia kiinteist6jd.

Bruttoinvestoinnit olivat 367,3 miljoonaa
euroda, mistd Lumo-liiketoiminnan osuus
oli 367,0 euroa. Korjauskulut ja ajanmu-
kaistamisinvestoinnit olivat vuonna 2017
yhteensd 61,0 miljoonaa euroa. Sijoituskiin-
teistdjen kdypd arvo vuoden lopussa oli 4,7
miljardia euroa.

Strategisten tavoitteiden saavuttamisen
varmistamiseksi monipuolistimme rahoi-
tustamme. Julkinen luottoluokitus (Moo-
dy’s Baa2 vakain ndkymin) ja vuonna 2017
Irlannin pdrssiin listattu Eurobond tukevat
tavoitettamme investoida Lumo-koteihin
kaupungistuvassa Suomessa. Kasvatamme
merkittdvdasti vakuudettoman rahoituksen
osuutta.

Lumo vastaa uuden ajan asiakkaiden
odotuksiin

Olemme uudistaneet vuokra-asumista ja
innovoineet asumisen ratkaisuja ja palve-
luja tavoitteena luoda lisdarvoa asiakkaille.
Merkittavat investoinnit Lumo-asuntoihin ja
palveluratkaisut edesauttavat tydperdistd
muuttoliikennettd kaupungistuvassa Suo-
messa.

Lumo-brdndi ja palvelumuotoilu ndyttda-
vat suuntaa asumisessa. Lumo on saavut-
tanut vahvan aseman asuntovuokraustoi-
mialan arvostetuimpana brandind*, ja sen
osuus konsernin liiketoiminnasta on yli 90
prosenttia.

Lumo-verkkokauppa on mullistanut
asiakkaan aseman asunnon vuokraami-
sessa ja vakiinnuttanut asemansa: verkko-
kauppa on ollut voimakkaassa kasvussa
ja sen kautta on tehty yli 4 000 vuokra-
sopimusta. Kuukausittaisten asuntovuok-
rausten madré on noin 300. Vuoden 2017
alkupuolelta alkaen kaikki vapautuvat
Lumo-vuokra-asunnot ovat olleet vuokrat-
tavissa Lumo-verkkokaupassa

Asumisen digitaaliset palvelut ja dlyko-
din mahdollisuudet parantavat asumisviih-
tyvyyttd ja asiakaskokemusta. Haluamme
vauhdittaa muutosta Suomessa. Julkis-
timme syksylld 2017 avoimen kutsun yri-
tyksille kehittdmddn uusia asumisen palve-
luita kanssamme ja avasimme Lumo-brdn-
din palvelukehityksen innovaatioalustaksi.

Valikoimaan on tarkoitus kehittad kaikille
asiakkaille yhteisid ja toiveiden mukaan
raataloityja, yksilollisia palveluita.

Otamme koko asuntokannassamme
kayttéon uudet Lumo-kotityypit, jotka vas-
taavat asiakkaiden erilaisiin asumisen odo-
tuksiin ja tarpeisiin ja helpottavat samalla
oman tulevan kodin [6ytédmistd monipuoli-
sesta asuntokannastamme. Kehitimme koti-
tyypit tiiviissd yhteistyossd asiakkaidemme
kanssa. Lumo-kotityypit ovat yhdistelmad
asunnon ja asuinalueen ominaisuuksia sekd
asumisen palveluita.

Merkityksellista ty6ta hyvan asumisen
puolesta

Teemme vastuullista ja merkityksellistd
tyotd hyvdn kaupunkiasumisen puolesta.
Kehitdmme jatkuvasti toimintaamme var-
mistaaksemme kilpailukykymme. Meilla
on kykyd ja intoa 16ytdd entisté parempia
rakentamisen ratkaisuja, asumisen pal-
veluja, ekologisia innovaatioita ja keinoja
tuottaa hyvid asiakaskokemuksia. Ener-
ginen yrityskulttuurimme luo tyéllemme
hyvdn perustan.

Olemme uudistaneet yrityskulttuuriamme
siten, ettd kaikessa tekemisessdmme koros-
tuu asiakaskokemuksen merkitys. Asiakas-
kokemus rakentuu tavastamme toimia,
ammattitaidosta, asenteestamme asiakkai-
demme palvelemiseen ja halusta ratkaista
asiakkaan ongelmat kerralla kuntoon.
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Strategia

Yrityskulttuurimme perustan luovat ener-
giset ja eteenpdin vievat arvomme: ilo pal-
vella, hinku onnistua ja rohkeus uudistaa.
Arvojemme mukaisesti olemme tuuletta-
neet vanhentuneita tapoja ja sujuvoitta-
neet toimintaamme, mukaan lukien asia-
kaspalveluprosessimme. Aloitimme myos
strategisen osaamisen kehittdmisen ohjel-
man, jolla vahvistetaan strategian mukaisia
kompetensseja.

Strategiset painopisteet ja strategiaohjelmat

Paras asiakaskokemus

« Palvelukulttuurin uudistaminen

« Asiakasratkaisujen differoinnilla lisdarvoa
asiakkaille

« Kilpailukykyinen hinta-laatusuhde

Johtava kestavassa kehityksessa
- Kestdavdn kehityksen konkreettinen edistdjd
 Vastuullisuuden esimerkki

Strategiset avainluvut

+ Kiinteistokehityksen mestari
+ Alan kustannustehokkain toimija

Osaavin ja energinen tyopaikka
« Aikaansaavat ammattilaiset
» Innostumme onnistumisista

Omistaja-arvon pitkdjanteinen kehittdminen
» Kasvu investoimalla ja keskittyminen
kasvukeskuksiin

Toteutuma 2017 Tavoite 2021
Asuntovarallisuus 4,7 mrd € 6,0 mrd €
34 383 asuntoa 38 000 asuntoa
Lumo-liiketoiminnan operatiivinen tulos/liikevaihto % 32,5 32,0
Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusaste, % 41,2 40,0
Nettosuositteluindeksi (NPS) 33 40

(Uudet asukkaat, asiakastyytyvdisyyden vuositutkimus,
puhelinasiakaspalvelu, ja pois muuttaneet)
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Arvonluonti

Arvonluontimalli

PANOS

Taloudellinen pédoma

« Oma pddoma 2 038,6 M€

« Vieras padoma 2 283,0 M€,
rahoitusriskien hallinta

« Kiinteistokannan kéypa
arvo 4,7 mrd €

Tuotantopdiioma
« Asuntoja 34 383 kpl
« Kiinteistokanta
1.9 milj. asm?
« Tonttivaranto
189 000 kem?
« Investoinnit yli 367 M€

Henkil6st6- ja
osaamispddioma

« Sitoutunut henkilsté 310
« Koulutuspanokset

« Tyohyvinvointipanokset

Aineeton pdédoma

« Asiakassuhteet,
asukasyhteistyd

« Asiakas- ja kuluttajatieto,
tuotekehitys, brandit

« Markkinaerottautumista
tuovat toimintatavat,
kuten Lumo-kotikeskukset
ja Lumo-verkkokauppa,
Lumo-kotityypit

Suhdepddoma,

rakenteellinen

« Luotettava
kumppaniverkosto

« Viranomaisyhteistyo

« Toimiala- ja muu
jarjestoyhteistyd

Luonnonvarat

Lammitysenergian
kulutus 295 GWh

Lahes 100 % kiinteistoista
kaukoldmmaossa

Veden kulutus 3,0 Mm?
Sdhkoén kulutus 41,2
GWh, kiinteistosdhko
hiilivapaasti tuotettua
Jatteenkdsittelyn
tehostaminen

LIIKETOIMINTA

Asunto-
tarjooman
kehittdminen

Rakennut-
taminen ja
valvonta

Kiinteistojen

yllapito ja
hoito

Asiakkaan
palvelut

Vuokraus

« 983 uutta kotia
« 138 peruskorjattua kotia
+ 1525 kotia rakenteilla

Sopimukset ja palvelut
55 000 asukasta

12 382 uutta
vuokrasopimusta

Uudet palvelut

« Uudet konseptit

« Asukastapahtumat ja
-aktiviteetit

Padstot ja jatteet

« Hiilidioksidipadstot
45 000 tonnia

. Jatteet

Kasvava ja
hyvékuntoinen vuokra-
asuntotarjonta
Turvalliset vuokrasuhteet

Verot
Toimet harmaan

talouden ehkdisemiseksi
Taloudellinen

kannattavuus

Sosiaalinen

« Sujuva asiakaskokemus,
helppo arki

« Lapindkyvyys,
yhteisollisyyden
tukeminen

« Hyva tyopaikka

« Vdlillinen tyollistdminen
6 971 henkilétyovuotta

« Luotettava tilaaja

Ympdiristo

«» Kestdvada kehitysta
edistavat asuinalueet ja
kiinteistot

« Energiankulutuksen ja
pddstdjen minimointi

+ Kaatopaikkajatteen
vdheneminen

MERKITTAVIMMAT
TUOTOS VAIKUTUS ULKOISET VAIKUTUKSET
Asunnot Taloudellinen Taloudellinen

Tiivistyvat kaupunkirakenteen
parempi resurssitehokkuus

Kaupungistumisen
seurauksena tapahtuva
julkispalveluiden
rakennemuutos

Harmaan talouden
vahentyminen

Palvelu- ja jakamistalouden
synnyttdmda uusi lilketoiminta

Sosiaalinen

« Tyoperdisen liikkuvuuden
edistdminen

« Kaupunkien elinvoiman
ja houkuttelevuuden
lisdantyminen

« Yhteisollisyyden edut yksilon
hyvinvoinnille

Ympdéristo

- Uusien asumisen
ekologisuutta lisadvien
teknologioiden ja palveluiden
synty

« Ekologisesti kestavan
kaupunkirakenteen vaikutus

« Joukkoliikenteelld
saavutettavat asunnot
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Vastuullisuus Kojamossa

Parempaa kaupunkiasumista

Luomme parempaa kaupunkiasumista kes-
tavdn kehityksen ndkoékulmasta tunnista-
malla siihen vaikuttavia asioita, ilmio6itd ja
tekijoitd. Hyddynndmme tunnistamiamme
tekijoitd jokapdivdisessd tydssdmme kestd-
vid kaupunkeja ja koteja rakentaessamme.

Vuokra-asuminen hyvien kulkuyhteyk-
sien varrella sddstdd aikaa ja luonnonva-
roja. Kiinteistéjen laadukas kunnossapito,
asumisolosuhteiden energiatehokas ylla-
pito ja asukkaiden auttaminen ympdris-
tomyotdisempddn asumiseen pienentdvat
asukaskohtaista ilmastokuormitusta.

Ymmdrrdmme toimintamme ja palvelui-
demme merkittdvimmat vaikutukset ympd-
réivadn maailmaan ja ihmisiin. Haluamme
toimia vastuullisesti ilmaston, ympdriston,
asukkaiden, henkiléston ja yhteiskunnan
ndkoékulmasta. Ndin toimien edistémme
samalla kannattavaa taloutta, jonka avulla
kasvatamme pitkdjanteisesti omaa tarjon-
taamme.

Vastuullinen toiminta on jokaisen koja-
molaisen arkipdivad ja viime kddessd
yhtion johdon vastuulla. Yhtiossa tehtdvien
pddtdsten perustana on asukkaidemme,
henkiléstomme ja arvoketjussamme tyos-
kentelevien hyvinvointi, yhteiskunnan ja
kaupunkien positiivinen kehittyminen sekd

Vuokra-asuminen

hyvien kulkuyhteyksien
varrella sadstad aikaa

ja luonnonvaroja.

ympdriston ja ilmaston hyvé huomioiminen.
Ndin kehitdmme taloudellista kannatta-
vuuttamme ja vahvistamme luotettavuut-
tamme rahoituksen hankkimisen nakokul-
masta.

Toimintaamme ohjaavat yhtién arvot ja
toimintaperiaatteet, joita ovat hallinnointi-
periaatteet, eettiset periaatteet, henkilosto-
ja tietoturvapolitiikka, hankintaohjeet ja
hyvda vuokratapa.

Vaikutamme seuraavissa yhdistyksissd
ja yhteisoissd jasenend: Rakli ry, Climate
Leadership Coalition ry, Suomalaisen tyon
litto, WWF Green Office, FIBS - Finnish Busi-
ness and Society.




Keskeiset vastuuteemat

Kojamon yritysvastuun tavoitteet ja tuloksia

Nédkokulma  Kojamon paamaara Pitkdn tdhtdimen tavoitteet Tuloksia 2017
Asuminenja Paremman « Lumo-brandistd asumisen suunnanndyttdja » Valmistuneet Lumo-kodit 983 kpl
kaupunkien  kaupunkiasumisen kaupungistuvassa Suomessa . Rakenteilla 1525 asuntoa
vetovoima kehittdminen . ; ; ; - . . L .
Markkinaehtoisen vuokra-asuntotarjonnan - Kaikki uudiskohteet kasvukeskuksissa, hyvien liikenneyhteyksien varrella
voimakas lisddminen kasvukeskuksissa
Asiakkaat Paras asiakaskokemus « Kokonaistyytyvaisyys NPS* > 40 + NPS=33
« Lumo-verkkokauppa helpoin tapa vuokrata koti « 30 prosenttia uusista Lumo-vuokrasopimuksista tehtiin verkkokaupassa
« Lumo-palvelut tuovat lisdarvoa asumiseen » Lumo-palveluvalikoimaan useita uusia palveluita vuoden aikana
Henkil6sto Osaavin ja energinen « Henkilostotyytyvaisyyden korkea taso « Korkein AAA-taso saavutettu People Power-henkilostotyytyvaisyystutkimuksessa
tySpaikka - Houkuttelevin tydnantaja alalla  Vuoden innostavin tyépaikka 2017 -tunnustus
« Yrityskulttuurin merkittava uudistaminen » Vastuullinen kesaduuni -kilpailun voitto suurten yritysten sarjassa
» Korkea kesatyontekijoiden tyytyvaisyys + Maksetut palkat ja palkkiot 15,3 milj. euroa
Kumppanit Vastuulliset hankinnat, - Koko hankintaketju sitoutunut eettiseen toimintaan - Kaikki toimittajat sitoutuneet Kojamo Qyj:n hankintaperiaatteisiin
turvalliset tyomaat seka ja harmaan talouden torjuntaan. .« TR-indeksi 92.8%
asumisen palvelualustan . _mittari ' . . . .
vauhdittanF:inen TR-mittarin korkea taso « Lumo-palvelualusta avattu kiinnostuneille yrityksille
« Lumo-palvelualusta tarjoaa asumisen parhaan
asiakaskokemuksen
Ympéristo Johtava kestévassa - Asuntokannan suhteellisen sdhkon-, lammon- ja « Kaukolammon kokonaiskulutus -3,5% (-11 GWh/v)

kehityksessa

vedenkayton tehostaminen
- energiatehokkaiden teknologioiden pilotointi

« Oman toiminnan ymparistdvaikutusten
pienentaminen

« Suhteutettu vedenkaytto -0,6% (-2 I/rm?3)

» Suhteutettu kiinteistosahkon kaytto -2,1% (-0,1 kWh/rm3)

+ Leanheat ja Sunzeb -hankkeet

« Koko omaperustainen uudistuotanto toteutetaan ldhes nollaenergiataloina (nZEB)
+ Merkittdvimmat toimitilat WWF:n Green Office -jarjestelméassd mukana

Omistajat ja
sijoittajat

Omistaja-arvon ja
kannattavuuden
pitkajanteinen
kehittdminen

« Asuntovarallisuuden kasvattaminen 6,0 mrd
euroon (38 000 asuntoa)

« Lumo-liiketoiminnan operatiivinen tulos/liikevaihto
>32,0%

« Lumo-liiketoiminnan omavaraisuusaste > 40,0%

+ Asuntovarallisuus 4,7 mrd euroa

« Osingot 50 milj. euroa ***

« Lumo-liiketoiminnan
- operatiivinen tulos/liikevaihto 32,5%
- omavaraisusaste 41,2%

Yhteiskunta

Taloudellinen vastuullisuus

seka positiiviset vililliset

vaikutukset kansantalouteen

« Vastuullinen yrityskansalaisuus

« Verot ja veroluonteiset maksut 104,4 milj. euroa
+ Investoinnit 367,3 milj. euroa
» Tyollistava vaikutus noin 6 971 htv

*  Asiakastyytyvaisyyttd seurataan asukassuhteen eri vaiheissa kokonaissuosittelu-indeksillé (Net Promoter Score, NPS) . Kokonais-NPS muodostuu uuden, nykyisen ja dhtevan asiakkaan sekda puhelinpalvelumme asiakastyytyvaisyydesta.

** Vuoden 2017 henkildstotyytyvaisyystutkimuksen mukaan kojamolaisten tyytyvdisyys on parantunut edellisvuodesta ja erittdin merkitsevdsti tavanomaista paremmalla tasolla, AAA-luokkaa. Tutkimuksen padtasolla

on kaytetty ulkoisena vertailuaineistona vuoden 2017 Suomen toimihenkildnormia.
*** Maksettu osinko vuodelta 2016.
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Liiketoiminta

Liiketoiminnan kuvaus

Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumi-
sen palveluita Suomen kasvukeskuksissa.

rjooman kehity,. .
protd mijp,
psV en

Missiomme mukaisesti luomme parempaa
kaupunkiasumista. Visionamme on olla

asumisen edelldkavija ja asiakkaan ykkos-
valinta.

Kojamo-konserni vuokraa kaupalli-
sia asuntoja pddasiassa Lumo-brandilld.
Lumo-asuntojen palvelutarjonta on laaja ja
sitd kehitetddn koko ajan. Vuoden lopussa
Lumo-brdndin asuntoja oli 32 152 kpl ja
niiden keskineliovuokra kauden aikana oli
15,03 euroa.

Lumo-asuntojen keskivuokra oli edellis-
vuotta korkeampi ja siihen vaikutti merkit-
tavasti kiinteistokannan uusiutuminen ja
asuntojen tason nouseminen. Ei-kaupalli-
sia VVO-brdndin asuntoja oli 2 231 kpl ja
niiden keskineliovuokra kauden aikana oli
13,30 euroa.

Monipuoliset asumisen ratkaisut hel-
pottavat tydperdistd muuttoa kaupungis-
tuvassa Suomessa. Konserni toimii seitse-
malld suurimmalla kaupunkiseudulla ja vas-
taa erityisesti Helsingin seudun kasvavaan
vuokra-asuntokysyntddn. Kojamon osuus
koko Suomen vuokra-asuntomarkkinasta
on noin neljd prosenttia.
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Asiakaskokemuksen parantaminen

Tavoitteena asumisen paras asiakaskokemus

Suomen tunnetuimpiin kuuluva vuokra-asu-
misen Lumo-brdandi ndyttdd suuntaa kau-
punkiasumisessa. Haluamme tarjota par-
haan asiakaskokemuksen asukkaillemme
ja panostamme siksi asumisen palvelumuo-
toiluun sekd asiakasymmadrryksen rakenta-
miseen ja hyddyntdmiseen kaikessa toimin-
nassamme.

Lumo-kotityypit ymmartavat
asumisesta enemman

Asumiseen liittyvdt toiveet ja odotukset
ovat yksil6llisid. Kehitimme yhdessa asiak-
kaittemme kanssa vuoden aikana Lumo-ko-
tityypit vastaamaan ndihin odotuksiin ja
yksinkertaistamaan asunnon valintaa laa-
jasta tarjonnastamme itselle tdrkeimpien
ominaisuuksien ja palveluiden perusteella.
Kotityypit tarjoavat kukin omat parhaat
ominaisuutensa ja asiakaskokemuksensa
asukkaille.

Lumo-verkkokauppa antoi vallan
asiakkaalle

Ainutlaatuinen Lumo-verkkokauppa on mul-
listanut asiakkaan aseman asunnon vuok-
raamisessa antamalla hdnelle mahdolli-
suus vuokrata haluamansa koti verkosta
- vaikka heti. Lumo-verkkokauppa on kas-

vanut voimakkaasti ja sen kautta on tehty
yli 4 000 vuokrasopimusta. Vuoden 2017
alkupuolelta alkaen myés kaikki vapautu-
vat Lumo-vuokra-asunnot ovat olleet vuok-

rattavissa Lumo-verkkokaupassa, mikd on
myds nopeuttanut vuokrausprosessia ja
lyhentdnyt tyhjillddnoloaikoja asukkaiden
vaihtuessa.

Koti verkkokaupasta putkiremontin ajaksi

Uuteen kotiin jo seuraavana
paivana

Yllattava sattumusten summa sekoitti Jan Enlundin perheen tammikuisen arjen. Per-
heen omakotitalossa sattui vesivahinko, ja uusi asunto oli Idydettdvad heti korjaustoiden
ajaksi. Kodin oli oltava vahintadn kaksio, jossa Jan ja hdnen vaimonsa Ulla sekd heiddn
kaksi isokokoista skotlannin hirvikoiraa voisivat myds asustella. Valiaikainen koti [6ytyi
onneksi nopeasti ja helposti Lumo-verkkokaupasta.

- Valitsimme Lumo-verkkokaupan, silld palvelun tarjonnasta 16ytyi kohteita, jotka
olivat heti vapaina, sallivat lemmikit ja vuokraus oli mahdollista toteuttaa nopeasti,
Enlund kertoo.

- Padasimme muuttamaan vuorokausi sen jalkeen, kun asunnon vuokrasopimus oli
allekirjoitettu verkkopalvelussa. Suosittelen palvelua ehdottomasti myds muillekin. Vuok-
raus oli todella kdtevad ja nopeaa. Kiinnostavasta asunnosta voi tehdd heti sopimuksen
ja avaimet saa heti kdteen, han jatkaa.

> Lue koko juttu
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Lumo-koti on pullollaan palveluita
Uudistuva kaupunkiasuminen tarjoaa
mahdollisuuden palata yhteisollisempddn
asumisen aikaan. Jakamistalouden aika-
kaudella kaikkea ei tarvitse itse omistaa
ja monenlaiset asumiseen ja kodin piiriin
littyvat palvelut ovat aiempaa helpommin
saatavilla.

Tarjoamme Lumo-asukkaille monia
arkea helpottavia yhteiskdyttoépalveluita.

Eri puolella Suomea olevissa kohteis-
samme on voinut kayttdd Lumo-yhteis-
kayttdautoa jo kahden vuoden ajan ja tand
vuonna palvelua laajennettiin kattamaan
myos pakettiautot.

Hyvad kiinteistonhoitaja tuntee talon
ja sen asukkaat. Osana kiinteistéhuollon
palvelukokemuksen parantamista Lumo
toi omat talkkarit takaisin. Uudenlainen
talkkaritiimi otti vastuun pddkaupunkiseu-
dun kiinteistohuollosta yhteistydssd L&T:n
kanssa. Talla hetkellé asukkaidemme pal-
veluksessa on noin 30 Lumo-talkkaria Hel-
singin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan
alueella.

Lumo tarjoaa myos hauskaa
yhdesséoloa ja hyvinvointia
Palvelukehityksessd huomioimme asukkai-
den omaa arkea helpottavien ja hyvinvoin-
tia lisddavien palveluiden merkityksen. Vuo-

den aikana toimme liikuntapalvelut osaksi
asumista Pihakoutsi-konseptin muodossa.
Lilkkunnan ammattilaiset tuovat liikunnan
ilon ja yhteisollisyyden kotiovelle useissa
Helsingissd sijaitsevissa kohteissa. Kehi-
timme palvelua myds senioreiden hyvin-
voinnin ja liikkuntakyvyn parantamiseksi
omassa kodissa yksilollisen hyvinvointipal-
velun fysioterapiayritys Fysioksen kanssa
kuudessa Lumo-senioritalossa.

Asumisesta tulee palvelua, jota
tuotetaan yhdessa
Digitaaliset palvelut, dlykodin ja -kiinteisto-

jen mahdollisuudet sekd sosiaaliset inno-
vaatiot parantavat asumisviihtyvyyttd ja
asiakaskokemusta. Julkistimme syksylld

2017 avoimen kutsun eri kasvuvaiheissa
oleville yrityksille tulla mukaan kehittdmadn
uusia asumisen palveluita kanssamme ja
avasimme Lumo-brdndin palvelukehityksen
innovaatioalustaksi.

Tavoitteemme on, ettd innovaatioyhteis-
tyosta syntyy uusia palveluita, joita asia-
kas voi valita toiveittensa ja tarpeittensa
mukaan. Valikoimaan on tarkoitus kehit-
taa kaikille asiakkaille yhteisid ja toivei-
den mukaan raataloityja, yksilollisia pal-

veluita. Kehitdmme palveluitamme perus-
tuen monipuoliseen asiakasymmarrykseen.

Lumo Kompalkti - kaikki tarpeellinen
pienessa tilassa

Innovatiivinen asumisen ratkaisu Lumo
Kompakti rakentuu Vantaan Tikkurilaan. Se
tarjoaa monipuoliset yhteistilat ja kompak-
tit huoneistot. Huoneistoissa tilankdyttd on
maksimoitu karsimalla hukkanelioita ja hyo-
dyntdmalld innovatiivisia monikdyttoétiloja.
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Yhteisollisyys Lumo-kodeissa

Ainutlaatuiset Lumo-tiim

Aktiivinen asukasyhteistydmme on osa
hyvdd, uuden ajan yhteisollistd asumista.
Kun naapurit tuntevat toisensa, koetaan
myo6s oma kotitalo yhteiseksi, viihtyisdksi
ja turvalliseksi. Yhdessd tekeminen sekd
tapahtumiin ja harrastuksiin osallistumi-
nen tarjoavat halukkaille luontevan tavan
tutustua omiin naapureihin. Haluamme tar-
jota Lumo-kotien asukkaille yhteisollisyyttd
ja parempaa kaupunkiasumista.

Talotoimikunnista Lumo-tiimeihin
Vahvistamme yhteisollisyyttd asukkaiden
omista toiveista ja ldhtokohdista kdsin
Annamme tilaa aktiivisuudelle ja pyrimme
edistdmadn yhteisten tilojen ja palveluiden
kayttoad.

Aloitimme Lumo-kohteissa talotoimi-
kuntien uudistamisen helpommin ldhes-
tyttaviksi, matalan osallistumiskynnyksen
Lumo-tiimeiksi. Tiimit jarjestdvat monen-
laista toimintaa ja osallistuvat myos uusien
Lumo-palveluiden kehittdmiseen. Tavoitte-
lemme my&s nuorempia asukkaita mukaan
toimintaan. Asukkaat valitsevat keskuudes-
taan aktiivit, jotka vauhdittavat Lumo-tii-
mien toimintaa paikallisesti ja toimivat
samalla yhteyshenkil6ind asukasyhteison
ja paikallisen Lumo-kotikeskuksen valilla.

Vuonna 2017 Lumo-tiimejd ja talotoimi-

kuntia toimi yhteensd noin 500 ympdari Suo-
mead ja niiden vastuuhenkil6ind toimi 1200
aktiivista asukasta.

Asukkaat ovat edustettuna asukasyh-
teistyossd myds valtakunnallisella tasolla.
Asukashallitukseen on valittu eri Lumo-ko-
tikeskusten alueilta yhteensd 14 edusta-
jaa. Heiddn tehtdvdnsd on osallistua asu-
kasyhteistyon kehittdmiseen sekd vaikuttaa
uusien Lumo-palvelujen kehittdmiseen.

Asukastapahtumissa 15 000 asukasta
Valtakunnallista asumisen pdivad vietettiin
huhtikuussa Helsingissd. Paiva kerdsi ldhes
100 asukastoiminnan kehitysryhmissd toi-
mivaa asukasaktiivia tapaamaan toisiaan
ja keskustelemaan Kojamon johdon kanssa
asumisesta, asumisen palvelumuotoilusta
sekd asiakaskokemukseen vaikuttavista
tekijoistd.

Kesdn suurta asukastapahtumaa vietet-
tiin perinteisesti Linnanmdelld, minkad lisdksi
paikalliset tapahtumat toivat hauskuutta
ja eldmyksid ympdri Suomen. Diandran
tahdittdmad Kohti joulua -konserttisarjan
vierailu yhdeksdalla paikkakunnalla mar-
ras-joulukuussa huipensi valtakunnalliset
asukastapahtumat. Valtakunnallisiin ja
alueellisiin tapahtumiin osallistui yhteensd
15 000 asukasta.

itjaas

Asukasrakenne

I Nuoret 16-24 v. Lapsiperheet

B Sinkut 25-44 v. Yksinhuoltajat

B Sinkut 45-54 v. B \Voarttuneet 55-64 v.

Lapsettomat parit B vYies5v.

Lahde: Kojamo

iakastapahtumat

Lamo

I

Vuokra-asuntohakemukset
asuntotyypeittdin

Yksio

Yksio ja kaksio

Kaksio

Kaksio ja kolmio

Lahde: Kojamo

Kolmio

Kolmio ja nelié

B Neli6 tai suurempi
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Luotettava vuokranantaja

Tavoitteena paras asiakaskokemus

Hyvd asumiskokemus on monen asian
summa. Tavoitteemme on tarjota viihtyi-
sid, rauhallisia ja hyvdlla sijainnilla olevia
koteja, asumiseen liittyvid palveluita sekd
hyvdd vuorovaikutusta asumiseen liitty-
vissd kysymyksissd. Vuokrasuhteen turval-
lisuus sekd vuokranantajan luotettavuus ja
vastuullisuus ovat meille asioita, joista huo-
lehdimme tarkasti.

Tavoitteemme on asumisen paras asia-
kaskokemus. Seuraamme aktiivisesti asi-
akkaidemme tyytyvdisyyttd asumisen eri
vaiheissa. Uuden, nykyisen ja l[Ghtevdn asi-
akkaan tyytyvdisyyskyselyt antavat meille
tdrkedd tietoa onnistumisestamme. Kuvaa
taydentdd puhelinpalvelumme tyytyvdi-
syyskysely. Seuraamme asiakkaidemme
tyytyvdisyyttd ndiden neljén osa-alueen
tuloksista koostuvalla nettosuositteluhaluk-
kuus-mittarilla (NPS, Net Promoter Score)

Vuonna 2017 asukkaiden nettosuosit-
teluhalukkuutta kuvaava NPS-arvo parani
edellisvuodesta ja oli 33 (2016: 29). Asiak-
kaat pitivat keskeisend vahvuutena asunto-
jen hyvda sijaintia ja niiden laatua. Valta-
osa vastagjista, 71 prosenttia, piti asuntojen
laatua kilpailukykyisend.

Parhaat arvosanat asukkaat antoivat
asunnon rauhallisuudesta, varustelusta

sekd asiakaspalvelun ja huoltoyhtion pal-
velualttiudesta sekd toiminnasta. Vastaa-
vasti kehityskohteiksi asukkaat nostivat
muun muassa jateaseman siisteyden.

Tavoitteemme on saavuttaa toimialan
paras asiakaskokemus ja tatd kautta tyy-
tyvdisimmat asiakkaat. Asiakastyytyvdi-
syysseurannan tuloksia hyédynnetdadn
pdivittdin toiminnan ohjauksessa, uusien
palveluiden kehittdmisessd, yhteistyo-
kumppaneiden valinnassa sekd yrityksen
strategiasuunnittelussa. Tiivis asukasvuoro-
vaikutus, asukasneuvonta ja asiakaspalaut-
teiden saatava tieto auttavat meitd paran-
tamaan toimintaamme.

Asiakastyytyvdisyyden
kehittyminen (Kokonais-NPS)
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Pihakoutsi on osa hyvaa asumista

Valmentaja ja treenikaverit
odottavat ulko-ovella

Lumo-kotien Pihakoutsi-treeneissd hymy ei hyydy edes loskassa ja sateessa.
Lampo pysyy ylla, kun haastaa naapurin kilpajuoksuun.

Pihakoutsi-palvelu on tarjolla jo 18 Lumo-talossa Helsingissd. Asukkailla
on mahdollisuus osallistua maksuttomille liikuntatunneille, jotka jdrjestetadn
oman talon pihalla tai IGhiluonnossa.

Liikuntapalvelut tuottaa lahiliikuntaan erikoistunut Raatamo ja ohjaagjana
toimii liilkuntapalveluiden ammattilainen, Pihakoutsi.

Capellan Puistotien asukas, Antti Lampinen osallistuu Pihakoutsin treenei-
hin aktiivisesti.

- Kalasataman asuinalue tarjoaa upeat puitteet Idhiliikkunnalle. Pihakout-
si-palvelun my6td takapihamme on laajentunut IGheiselle Mustikkamaalle.

Pihakoutsi-palvelussa viehattdd erityisesti sen helppous ja yhdessa tekemi-
nen muiden asukkaiden kanssa. Kaikilla on mahdollisuus osallistua, harrastus-
taustasta tai kunnosta riippumatta.

- On mukava kokeilla erilaisia lajeja, ja treenin jalkeen on aina hyva olo!
Pihakoutsin tunti ei jad vdaliin, vaikka rantad sataisi taivaan tdydeltd, Lampi-
nen tdsmentdd.

> Lue koko juttu
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Suomalaisen kaupunkiasumisen kehittéminen

Rakennamme kaupungeista

parempia paikkoja asua

Tavoitteemme on kehittdd suomalaista
kaupunkiasumista ja tarjota ihmisille
koteja, jotka parantavat eldmdnlaatua ja
joustavuudellaan helpottavat eldmadn eri
osa-alueiden yhdistdmistd.
Investointiemme kautta vastaamme laa-
dukkaiden ja keskeisilla sijainneilla olevien
vuokra-asuntojen kysyntddn tyoperdisen
muuton yleistyessd kaupungistuvassa Suo-
messa. Pyrimme vaikuttamaan siihen, ettd
vuokra-asuntojen maard ja palvelutaso kas-
vaisi erityisesti Helsingin seudulla.
Uudistamme vuokra-asumista Suomessa
tehden siitd entistd haluttavampaa kehit-
tden uudenlaisia koteja ja palveluita. Vas-
taamme kaupungistuvan Suomen asunto-
tarpeeseen rakentamalla uusia koteja sekd
peruskorjaamalla vanhempaa rakennuskan-
taa. Laaja ja monipuolinen vuokra-asunto-
tarjonta sekd riittdva laadukkaan uudistuo-
tannon maard parantavat asunnon etsijan
asemad ja lisddavat valinnanvapautta.
Vaikutamme aktiivisesti eri yhteistyo-
ryhmissd vuokra-asumisen ja kaupunkien
asukasldahtoisen kehittdmisen puolesta.
Pyrimme osallistumaan toimialaa koske-
vaan keskusteluun aktiivisesti ja uudis-

tamme koko toimialaa kehittdmallé uuden-
laisia asiakasldhtoisia kaytantojd. Ndin
edistdmme vuokra-asumisen roolia koko-
naisuutena Suomessa.

Kehittamalld taysin uusia ja uudistamalla
perinteisid asumiseen kytkeytyvid palveluita
huolehdimme siitd, ettd vuokra-asuminen
on houkuttelevin asumismuoto erityisesti
1-2 hengen kaupunkitalouksissa.

Sponsorointi
Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelmamme
tukee huippu-urheilua ja nuorten liikuntaa
yksilo- ja joukkuetasolla. Se kdynnistettiin
jo vuonna 2012 Virked-nimella edistdmadn
nuorien urheilulahjakkuuksien hyvinvointia,
kehityspolkua ja muiden nuorten esikuvana
toimimistaliikunnan parissa.
Joukkuetukea saivat kaudella 2016-2017
FC Honka Ry:n naisten jalkapalloliigajouk-
kue ja nelja tyttojoukkuetta. Sponsoriur-
heilijoita vuonna 2017 olivat Anna Haataja
(suunnistus), Riikka Honkanen (alppihiihto),
Joona Kangas (ski slopestyle), Henry Manni
(pyordatuolikelaus), Oskari Moro (yleisur-
heilu), Nooralotta Neziri (yleisurheilu) ja
Emmi Parkkisenniemi (lumilautailu).

Uudistamme vuokra-
asumista Suomessa
tehden siitd entista
haluttavampaa
kehittden uudenlaisia
koteja ja palveluita.

Nooralotta Neziri on yksi seitsemdstd Lumo-sponsoriurheilijasta.

Kevdadallag 2017 stipendejd myonnettiin
25 urheilevalle nuorelle. Stipendin saajien
tuli olla 12-20-vuotiaita ja harrastaa seura-
tasolla. Etusijalla olivat Lumo- ja VVO-ko-
deissa asuvat nuoret. Yhteensd stipendeja
on myoénnetty vuodesta 2012 lahtien 275
kappaletta.

Vuoden 2018 joukkuesponsorointikoh-
teeksi valittiin joulukuussa Helsingin Taito-
luisteluklubi ry:n kolme SM-sarjan muodos-
telmaluistelujoukkuetta Helsinki Rockettes,
Team Fintastic ja Finettes sekd viisi Akate-
mia-ryhmad.
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Asuntoinvestoinnit kasvukeskuksiin

Uudistuotanto ja asuntokannan
rakenteen kehittadminen

Olemme uudistaneet vuokra-asumista ja
innovoineet asumisen ratkaisuja ja pal-
veluja tavoitteena lisdarvo asiakkaille ja
paremman kaupunkiasumisen lisddntymi-
nen kaupungeissa. Merkittavdt investoinnit
Lumo-asuntoihin ja palveluratkaisut edes-
auttavat tydperdistd muuttoliikettd kaupun-
gistuvassa Suomessa.

Viiden vuoden aikana olemme investoi-
neet Lumo-liiketoimintaan noin 1,7 miljardia
euroa ja ostojen listéiksi kdynnistdnyt 4 260
vapaarahoitteisen vuokra-asunnon raken-
tamisen.

Uudiskohteiden rakentamisella, kaytto-
tarkoituksenmuutoksilla, olemassa olevien
kiinteistdjen ostoilla sekd peruskorjauksilla
lisdtadn vuokra-asuntojen tarjontaa voi-
makkaimman kysynndn alueilla.

Jatkamme investointeja rakennutta-
malla uutta ja ostamalla jo olemassa ole-
vaa kiinteistokantaa suurimpien kasvukes-
kusten alueella. Toimimme seitsemall& suu-
rimmalla kaupunkiseudulla ja vastaamme
erityisesti Helsingin seudun vuokra-asun-
tokysyntadn.

Kojamon osuus koko vuokra-asunto-
markkinasta on noin neljd prosenttia. Luo-
vumme strategiakauden aikana vuoden
2021 loppuun mennessd kohteista, jotka
eivdt ominaisuuksiensa tai sijaintinsa joh-
dosta tue yrityksen strategiaa.

Laatua omalla rakennuttamis- ja
valvontaorganisaatiolla
Uudisrakentamisen volyymit kasvoivat
voimakkaasti vuonna 2017. Rakentamisen
maddrdan voimakas kasvu aiheutti resurssi-
pulaa tydmailla, suunnittelussa ja raken-
nustuotteiden valmistamisessa.
Resurssipulasta johtuvien kasvaneiden
laaturiskien johdosta kiinnitimme erityista
huomioita laadunhallintaan rakentamisen
eri vaiheissa. Kojamon vahvuus hankkeiden
tydomaanaikaisessa laadunhallinnassa on
oma, kokenut valvontaorganisaatiomme.
Se pyrkii tunnistamaan laaturiskit mahdolli-
simman aikaisessa vaiheessa ja mdadrittele-
maddn korjaavat toimenpiteet yhteistyossd
urakoitsijan kanssa. Tavoitteena on enna-
koida ja poistaa rakentamisen laatuun liit-

tyvat riskit hyvissd ajoin ennen tyévaiheen
suorittamista. Vuoden aikana jouduttiin kui-
tenkin pysdyttdmadn yksittdisia hankkeita
siksi aikaa, ettd niiden toteutusta voitiin jat-
kaa laadukkaasti.

Vaikutamme rakentamisen laatuun jo
ennen tydomaan aloittamista. Kojamolla

Huoneistojakauma,
prosenttia

on oma rakennuttajaorganisaatio, jolla on
kokemusta projektinjohdosta ja siihen sisdl-
tyvdstd suunnittelun johtamisesta. Vahva
projektinjohtokokemus ja tiiviit suhteet
osaaviin suunnittelijoihin tukevat hankkei-
den laatua kokonaisuutena rakentamisen
eri vaiheissa.

Maanlaajuinen asuntojen
jakauma, prosenttia

Yksiot

Kaksiot

Kolmiot

Neliét +

Padkaupunkiseutu

Muu Etelé-Suomi

Lansi-Suomi

Ita- ja Pohjois-Suomi
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Kiinteistokehitys ja kiinteistopalvelut

Kehitatmme aktiivisesti ja
yllapidamme viisaasti

Kehitdmme kiinteistokantaamme asiakas-
|ahtoisesti vastaamaan asumisen muut-
tuviin odotuksiin ja varmistamme niiden
hyvan arvonkehityksen kaupungistuvassa

nustyot kaynnistyvat alkuvuonna 2018.
Tulevien vuosien merkittavin kiinteis-

tokehityshanke on Helsingin kaupungilta

hankittujen arvokiinteistdjen jalostaminen

uuteen kdyttoon. Kiinteistot olivat aiemmin

Suomessa. Kiinteistokehityksessd rakennu- .
Metropolia Ammattikorkeakoulun kéytossé. ; 1 N AR N

S
-

tetaan uutta, modernisoidaan vanhaa ja

jalostetaan toisessa kdyttotarkoituksessa i

ollutta kiinteistokantaa. Kiinteistojen kaytto-
tarkoitusten muutokset eli niin sanotut kon-
versiohankeet ovat usein adinoa keino tarjota
uusia asuntoja kaupunkien keskustoissa.

Kojamolla on suunnitteilla, rakenteilla ja
valmistunut useita kiinteistdjd, joissa toi-
mistotiloja muutetaan asunnoiksi. Kiinteis-
tojen kayttoétarkoitusten muutoshankkeet
ovat keskittyneet viime vuosina erityisesti
padkaupunkiseudulle.

Merkittdvimmadt toimistoista Lumo-ko-
deiksi -konversiohankkeet valmistuivat
Kampissa (Lonnrotinkatu 30) ja Haka-
niemessda (Saariniemenkatu 6). Tool6ssd
(Toodlonkatu 11) aloitettu Weilin + G6dsin
vanhan paino- ja toimistotalon muutos kor-
keatasoiseksi asuintaloksi valmistui alku-
vuonna 2018. Kampissa Eerikinkatu 7:ssa
sijaitsevan toimistokiinteiston muutoshank-
keen suunnittelu on valmistunut ja raken-

Kehitteilla alykas, energiatehokas
SunZeb-kortteli Helsingin
Kalasatamaan

Alykkaiden rakennusten ja kaupunkiratkai-
sujen SunZeb-korttelin suunnittelussa edet-
tiin rakennusten suunnitteluvaiheeseen.
Tavoitteena on lisGtd kaupunkirakentami-
sen mahdollisuuksia hyédyntdd uusiutu-
vaa energiaa, kierrattdd energiavirtoja ja
vahentdd pddstoja.

Rakennutamme ldhivuosina kortteliin
Lumo-koteja, joissa asumisen laadun ja
energiatehokkuuden yhdistdminen vie-
ddadn uudelle tasolle. Ratkaisut perustuvat
SunZeb-malliin, jossa rakennukset toimivat
uusiutuvan energian ldhteind ja hyédyntd-
vat energiatehokkaasti sekd viilennystd ettd
[Gmmitystd. Korttelin toteutukseen osallis-
tuvia yhteistydkumppaneita ovat Asunto-
sddtio, Fira ja Helen.
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Hyvat asumisen olosuhteet
tuntitasoisella energiaseurannalla
Kiinteistdjen kunnossapito ja asumisolosuh-
teiden hallinta vaikuttavat oleellisesti asia-
kaskokemukseen ja kiinteistdjen kuntoon.
Pyrimme huolehtimaan kiinteistdistdmme
vastuullisesti ja tehokkaasti, huomioiden
asumisolosuhteet, yllapitokustannukset,
ympdristoseikat sekd kiinteistdjen arvon
sdilyminen.

Seuraamme sdhkon, Idmmon ja veden
kayttdod koko kiinteistdissdmme tuntita-
solla. Ndin esimerkiksi asuntojen IGdmpoti-
laolosuhteet voidaan pitdd tasaisen hyvind
eri sddolosuhteissa. Saamme myds tiedon
normaalista poikkeavasta kulutuksesta ja
voimme ryhtyd selvittdmddn aiheuttajaa
nopeasti. Selvitdmme parhaillaan huoneis-
tokohtaisen vedenmittauksen kayttéonot-
toa kohteissamme. Tarpeenmukainen ener-
gian- ja vedenkdytto sddstdd ympdristod
- asumisolosuhteista tinkimatta.

Tekoily tekee Lumo-asunnoista
mukavia joka saalla

Otimme kdyttéon 64 Lumo-kohteessa Lean-
heat-jdrjestelman, jonka tavoitteena on
optimoida talon [Gmmitystd sekd [Gmpimdan
kayttoveden tuotantoa energiankulutuksen
vdhentdmiseksi ja saavuttaa miellyttavat
ja tasaiset asumisolosuhteet. Rakennusten
huipputehon tarvetta tasoittamalla pienen-
netddn asumisen hiilijalanjdlked. Tekodly
oppii ohjaamaan kunkin kohteen olosuh-

Korjaustoiminta
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W Ajanmukaistamisinvestoinnit

B Korjaukset

teita sen ominaispiirteiden mukaan hyo-
dyntédmalld todellisia lampatila- ja koste-
ustietoja, kulutusprofiileja ja sddennusteita.

Jarjestelmad on kdytossd Espoossa, Kau-
niaisissa, Kirkkonummella, Jarvenpddssa ja
Tuusulassa sijaitsevissa kohteissa. Lammi-
tyksen tehon tarve laski ja asuntojen lam-
potilat pysyivat tasaisen hyvind eri sddolo-
suhteissa.

Lumo-talkkari laittaa olosuhteet
kerralla kuntoon

Merkittavd osa asiakaspalautteesta koskee
asuntojen koettuja sis@iolosuhteita. Vasta-
taksemme tadhdn toimme pddkaupunki-
seudulle sisdolosuhteisiin erikoistuneet

Bruttoinvestoinnit ja myydyt
sijoituskiinteist6t, milj. euroa
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Il Bruttoinvestoinnit

Myydyt sijoituskiinteistot

Lumo-talkkarit. He ovat teknisen kunnos-
sapidon ammattilaisia, jotka ratkaisevat
asuntojen sisdolosuhteisiin liittyvid palaut-
teita.

Huoltokdynnillé mitataan asunnon |[Gm-
potila ja varmistetaan ldmpdpattereiden
toiminta. Jos Iampdtila poikkeaa suositel-
lusta tai todetaan poikkeuksellista vetoi-
suutta, tehddadn samalla kaynnilla kaikki
korjaavat toimenpiteet, esimerkiksi ilma-
taan patterit, korjataan patteriventtiilit tai
tiivistetddn ikkunat. Olosuhteet saadaan
kuntoon kertakaynnilld.

Kiinteistokannan hoitokulut,
€/asm?/kk

N N N N N
o o o o o
= = s s s
w S (&) (o] ~

Pyrimme huolehtimaan
kiinteistéisttmme
vastuullisesti ja
tehokkaasti, huomioiden
asumisolosuhteet,
ylldgpitokustannukset,
ympdristoseikat seka
kiinteistojen arvon
sdilyminen.
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Uudistuotanto ja ostot, investoinnit

Uudistuotanto kasvoi
voimakkaasti

Jatkoimme merkittdvad investointiohjel-
maamme Suomen kasvavilla kaupunkiseu-
duilla ja erityisesti padkaupunkiseudulla.
Vuoden 2017 aikana aloitettiin kaikkiaan
972 asunnon rakennuttaminen. Rakenteilla
oli vuoden lopussa 1525 asuntoa. Tavoit-
teemme on kdynnistdd vuosittain 1 000
uuden asunnon rakentaminen.

Asuntokantaa kehitetadn pitk&jantei-
sesti ja ennakoivasti vastaamaan kaupun-
kiasumisen lisddntymiseen Suomessa ja
ihmisten muuttuviin asumisen tarpeisiin.
Voimakaskaupungistuminen, ihmisten
lisddntynyt likkkuvuus ja pienten kotitalouk-
sien kasvu lisdavat pienempien, tilankaytol-
tadn ja toiminnoiltaan pitkélle mietittyjen,
1-2 hengen asuntojen kysyntad.

Uudistuotanto ja peruskorjaukset
Kaynnistimme pddkaupunkiseudulla useita
uudisrakennushankkeita.

Helsingissd uudisrakennusprojektit kdyn-
nistettiin Viikissa (Ristiretkeldisenkatu), Vuo-
saaressa (Punakiventiet), Kannelmdaessd
(Kantelettarentie), Roihuvuoressa (Tulisuon-
tie), Etu-Toolossa (Toolonkatu) ja Punavuo-
ressa (Iso Roobetinkatu).

Espoossa uudisrakennusprojektit kdyn-
nistettiin Saunalahdessa (Reelinkikatu ja
Saunalahdenkatu), Tontunmdéessa (Koi-
vu-Mankkaantie) ja Vermossa (Uuno Kai-
laan katu).

Vantaalla uudisrakennusprojektit kdyn-
nistettiin Kaivokselassa (Kaivokselantie)
sekd Martinlaaksossa (Martinlaakson-
polku). Muissa kasvukeskuksissa uudishank-
keita kdynnistettiin Tampereella (Myrskyn-
katu), Turussa (Riitasuonkatu), Jyvdskyldssa
(Tiilitehtaantie ja Honkaharjuntie), Himeen-
linnassa (Linnankatu).

Kayttotarkoituksenmuutoksia tehtiin
muun muassa Helsingissd. Alun perin kirja-
painona ja toimistona toiminut talo T66I6N-
katu 11:ssé muutettiin Lumo-vuokrakodeiksi.
Aiemmin toimistokdytossd ollut Saarinie-
menkatu 6 uusittiin asuinkdyttéon. Lonn-
rotinkatu 30:n sisdpihan puolella sijaitseva
entinen toimistotalo saneerattiin ja toimi-
tilojen paikalle valmistuu kaupunkikoteja
vuoden 2018 alkupuolella. Iso Roobertin-
katu 30:een kdynnistettiin toimistotalon
muutostyot vuokra-asunnoiksi, jotka val-
mistuvat syksylld 2018. Hdmeenlinnaan
Linnankatu 3:een valmistuu vuoden 2018

alussa aiemmin maistraattina toiminut kon-
versiokohde. Peruskorjauksia tehtiin esimer-
kiksi Helsingin Haapaniemenkatu 11:ssd.

Ostetut kiinteistot
Lumo Kodit Oy saattoi pddtokseen Metro-
polia Ammattikorkeakoulun kdytdssa ollei-

den seitsemdn kiinteiston oston. Ostetut

kiinteistot sijaitsevat Helsingissd osoitteissa
Onnentie 18, Sofianlehdonkatu 5, Tukhol-
mankatu 10, Agricolankatu 1-3, Albertin-
katu 40-42, Abrahaminkatu 1-3 ja Bule-
vardi 31.

xkojamo 26



Rahoitusldhteet

Monipuolinen rahoitus tukee

kasvua

Kojamo-konsernin vahva taloudellinen
kehitys ja vakaa liiketoiminta luovat poh-
jan rahoituksen hyvdlle saatavuudelle.
Rahoitusta suunnitellaan pitkdjdnteisesti
ja ennakoivasti konsernin kasvutavoite ja
likviditeetinhallinta huomioiden. Strategi-
nen kasvutavoite nostaa rahoituksen hyvdn
saatavuuden ja riskienhallinnan merkitystd.

Olemme vahvistaneet ja monipuolista-
neet rahoitusldhteitdmme viime vuosien
aikana. Rahoituspohjan laajentaminen ja
pitkdaikaisten lainojen erddntymisen hal-
linta tukevat myds vastapuoli- ja jdlleenra-
hoitusriskin hallintaa. Osana rahoituspoh-
jan laajentamista joukkovelkakirjarahoi-
tuksen osuutta on kasvatettu ja siirrytty
merkittdvissd mddrin vakuudettomaan
rahoitukseen.

Korollinen vieras pddoma tilikauden
lopussa oli 2 283,0 miljoonaa euroa, josta
markkinaehtoisia lainoja oli 2 020,4 miljoo-
naa euroa. Lainakannan keskikorko vuoden
lopussa oli 2,0 prosenttia ja keskimaturi-
teetti 5,6 vuotta. Konsernin omavaraisuus-
aste oli 41,3 prosenttia.

Moody’s Investor Service myonsi
30.5.2017 Kojamo Oyj:lle pitkdaikaisen luot-
toluokituksen Baa2 vakain ndkymin.

Vuoden aikana Kojamo Oyj laski liik-
keeseen 500 miljoonan euron suuruisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan,
joka listattiin Irlannin porssiin. Lisdksi vuo-
den aikana Kojamo Oyj korotti valmius-
luottolimiittejaén 255 miljoonan euroon ja
kotimaisen yritystodistusohjelmansa 250
miljoonaan euroon. Lisdéksi Lumo Kodit Oy
allekirjoitti 50 miljoonan euron vakuudelli-
sen kotimaisen lainasopimuksen.

Avoin kanssakdyminen rahoittajien
kanssa ja julkisen yhtion tiedonantovelvol-
lisuuden toteuttaminen tukevat sijoittaja-
suhteiden pitkdjdanteistd kehittdmista sekd
keskindisen luottamuksen vahvistumista.
Kojamo tutkii uusia mahdollisuuksia ja
kehittad rahoitusmallejaan etsien tarkoi-
tuksenmukaisimpia ja strategiaa edistdvid
ratkaisuja aktiivisesti.

Omavaraisuusaste Loan to Value*

kayvin arvoin
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* Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot
muutettu vastaamaan nykyistd laskentatapaa
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Yhteistyoverkosto ja hankintaketju

Vastuullisesti
vyhteistyoverkostoissa

Hankintaketjumme vastuullisuuteen sisdltyy
niin taloudellisen, sosiaalisen kuin ympdris-
tévastuunkin ndkékulmia. Rakentamisalalla
taloudellisesta vastuullisuudesta ja hankin-
taketjusta puhuttaessa korostuu erityisesti
harmaan talouden torjunta. Kdytéssdmme
olevat harmaan talouden torjuntamallit ylit-
tdvat monelta osin lain vaatimukset.
Edistdmme hankintaperiaatteidemme
kautta vastuullisuutta kaikissa omissa seka
toimeksiannostamme tapahtuvissa hankin-
noissa. Hankintaperiaatteisiimme on kir-
jattu kestdvan kehityksen edistdminen raa-
ka-aineita, energiaa ja luontoa sddstden.
Edellytdmme kaikilta vakinaisilta liike-
kumppaneiltamme, koko niiden hankinta-
ketju mukaan lukien, sitoutumista harmaan
talouden torjuntaan ja eettisesti laadukkaa-
seen toimintaan tilaajavastuulain ja omien
eettisten periaatteidemme mukaisesti.
Noudatamme RAKLI ry:n ohjeistusta kos-
kien talousrikollisuuden torjuntaa ja tyétur-
vallisuutta. Kohtelemme kumppaneitamme
tasapuolisesti ja suosimme eettisesti kes-
tavaa kilpailua. Toimittajan liiketoiminta ei
saa olla liian riippuvainen Kojamon hankin-

noista eikd muunkaan yksittdisen yrityksen
toiminnasta.

Lisdiksi edellytémme, ettd korjausraken-
tamisessa, uudistuotannossa ja kiinteisto-
jen yllapitotoiminnassa koko hankintaketju
noudattaa tyoturvallisuutta koskevia sédn-
noksid, on liittynyt Tilaajavastuu.fi -palve-
luun, ei kdytd laitonta tydvoimaa, hoitaa
lakisddteiset yhteiskunnalliset velvoitteensa
seka sitoutuu Kojamon ympdristétavoittei-
siin.

Yhteiskunnallinen vaikutuksemme on
merkittava

Arvio Kojamo-konsernin vuoden 2017 suo-
rista veroista ja veronluonteisista maksuista
on yli 104 miljoonaa euroa. My6s toimin-
tamme vdlilliset taloudelliset vaikutukset
ovat merkittavia.

Kojamo-konserni on oman henkildokun-
nan lisaksi merkittava valillinen tyollistaja
ostojen ja investointien kautta. Kiinteiston-
hoidon, siivouksen sekd korjaus- ja raken-
nusurakoinnin valillinen tydllistava vaikutus
oli noin 6 971 henkilétyévuotta vuonna 2017.

Tyomaiden tyéturvallisuusindeksi
TR-mittari on rakennustydmaan tydturval-
lisuuden havaintomenetelmd, jonka avulla
seurataan keskeisid tapaturmiin vaikuttavia
asioita tydomaalla. Kojamo-konsernin nako-
kulmasta mittari on tarked tyoturvallisuu-
den hyvdan tason sdilyttdmiseksi. Tietoa on
keratty konsernissa vuodesta 2013 alkaen.

Tarjouspyyntdvaiheessa projektipadl-
likkd padttdd TR-mittarin vahimmdistason.
Kohteen aloituskokouksessa mddritelladn
tavoitetasot yhdessd urakoitsijan kanssa.
Nd&itd TR-mittarin lukuja verrataan tyo-
maalla mitattuihin lukuihin kuukausittain
tydmaakokouksissa.

Konsernin verojalanjdlki
V. 2017, prosenttia
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Henkilosto

Tyytyvadiset ja innostuneet

ihmiset tekevat Kojamon

Oman tyon laajempi merkitys, hyvd esi-
miesty0, selkedt tavoitteet sekd strategi-
nen osaamisen kehittdminen ovat Kojamon
yrityskulttuurin peruskivid. Olemme asian-
tuntijaorganisaatio, jossa ihmiset toimivat
asiakkuuksien, investointien ja kiinteistoke-
hityksen sekd niiden onnistumista tukevien
toimintojen tehtdvissa.

Kaynnistimme vuonna 2017 yrityskulttuu-
rimme muutoksen uudistetun liiketoimin-
tamme ja sen strategisten painopisteiden
mukaisiksi. Nostimme parhaan asiakas-
kokemuksen keskioon ja tuotamme laa-
dukkaan asumisen lisdksi uusia, toimialaa
muuttavia ratkaisuja ja palveluja kaupun-
kiasumisen kehitykseen, asumisen palve-
lullistumiseen sekd teknologian ja digita-
lisaation hyddyntdmiseen. Varmistamme
omistaja-arvon pitkdjénteisen kehittdmi-
sen vahvana ja asiantuntevana kiinteis-
tosijoittajana sekd kiinteistbomaisuuden
kehittgjana.

Yrityskulttuuri uudistaminen vauhdittui
Olemme uudistaneet yrityskulttuuriamme
siten, ettd kaikessa tekemisessdmme koros-
tuu asiakas. Paras asiakaskokemus asun-

non ja siihen liittyvien asumisen lisdksi
tavastamme toimia, ammattitaidosta, pal-
veluasenteestamme sekd halusta ratkaista
ongelmat kerralla kuntoon. Yhdessd mddri-
tellyt arvomme: ilo palvella, hinku onnistua
ja rohkeus uudistaa energisoivat ja vievat
meitd kojamolaisia eteenpdin. Arvojemme
mukaisesti olemme tuulettaneet vanhen-
tuneita tapoja ja sujuvoittaneet toimin-
taamme, mukaan lukien asiakaspalvelu-
prosessimme.

Sujuva sisdinen viestintd ja ajanmukai-
nen tapa kommunikoida yrityksen sisdlla
ovat osa yrityskulttuuriuudistusta. Olemme
tiimitasolla ottaneet kayttdéon uusia erilai-
sia yksikoiden vdlisid ja tiimin sisdisid vies-
tintd- ja yhteistydbmuotoja.

Osana yrityskulttuurin uudistamista
uudistimme myds rekrytointia ja pereh-
dyttamistd sekd ryhdyimme kehittdmadn
Kojamosta uuden ajantyénantajaa. Onnis-
tuneen rekrytoinnin merkitys on kasvanut,
kun yrityksen liiketoiminnan uudistuessa
tarvitsemme myos uutta osaamista.

Olemme aloittaneet strategisen osaami-
sen kehittdmisen ohjelman, jolla vahviste-
taan strategian mukaisia kompetensseja.

Strategisen osaamisen kehittdmisohjelma
nakyy henkilostolle vuoden 2018 aikana.
Siind keskitytddn strategisten kyvykkyyk-
sien mddrittelyyn ja tunnistamiseen sekd
avainhenkildiden ja koko henkildston osaa-
misen kehittdmiseen.

Henkil6stotyytyvaisyys ja
-vastuullisuus saivat tunnustusta
Kojamo sai Suomen innostavimmat tydpai-
kat 2017 -tunnustuksen. Tunnuksen saavat
Corporate Spiritin PeoplePower® -henkilos-
totutkimukseen osallistuneiden yritysten
parhaimmisto. Tutkimuksessa selvitettiin
henkiloston ndkemyksia tyytyvaisyydestda
omaan tyéhon, tydyksikon toimintaan, esi-
miestyohon ja koko organisaation johtami-
seen.

Vuonna 2017 toteutetun henkildstotyyty-
vdisyystutkimuksen mukaan kojamolaisten
tyytyvdisyys on merkittdvdsti tavanomaista

paremmalla tasolla, AAA-luokkaa. Tutki-
muksen pddtasolla on kaytetty ulkoisena

vertailuaineistona vuoden 2017 Suomen
toimihenkildnormia. Tutkimus toteutettiin
People Power -tutkimusmallilla, jonka ydin
keskittyy omistautuneisuutta tuottaviin
asioihin. Kaikki indeksit nousivat selkedsti
edelliseen, vuonna 2016 toteutettuun, tut-
kimukseen verrattuna ja ovat ulkoiseen
vertailuaineistoon ndhden erittdin kor-
kealla tasolla. Vahvinta nousu on omistau-
tuneisuuden tasoa heijastavassa engage-
ment-indeksissd.

Kojamo sijoittui Vastuullisin kesdduuni
2017 -kilpailussa suurten tydnantajien sar-
jassa ensimmadiseksi. Aiempina vuosina
olemme sijoittuneet toiselle ja kolmannelle
sijalle. Kojamoon palkattiin 50 kesdtydnte-
kijad ja heitd haastatettiin heti perehdytyk-
sessd innovoimaan ja ideoimaan, miten
edistdmme toimintaamme niin omissa
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yksikoissd kuin koko yrityksen tasolla.
Noin puolet kesdtyontekijoistd lahetti eri-
laisia toimintaamme parantavia ehdotuk-
sia ja johtoryhmadalle saapuneiden ideoiden
maddra kohosi yli viiteenkymmeneen, joista
iso osa on otettu kdyttdon osaksi toiminnan
kehittamistd.

Henkil6st6 osallistui kehittamiseen
monella tavalla

Toteutimme tydterveyshuollon TyoOpti-
mi-seurantakyselyn, jonka avulla tyoterve-
yshuolto saa tietoa mahdollisista terveys-
riskeistd ja pystyy siten kohdentamaan
tukitoimenpiteitddn mahdollisimman enna-
koivasti sekd yksilo- ettd konsernitasolla.
Lisdksi toistokyselynd seurataan, miten
vastanneiden terveyskokemus on kehitty-
nyt verrattuna kahden vuoden takaiseen
vastaavaan mittaukseen ja tilanteeseen.

Kojamo ja Ammattiliitto Pro padsivat
1112.2017 neuvottelutulokseen uudesta tyo-
ehtosopimuksesta. Neuvottelutulos sisdltad
ratkaisuja ldhinnd tydajan sijoitteluun vas-
taamaan muuttuneita liikketoiminta- ja asi-
akastarpeita.

Ammaittiliitto Pron jasenet valitsivat yksi-
mielisesti Kojamo-konsernin pddluottamus-
mieheksi kaudelle 2018-2019 ympdristo- ja
energia-asiantuntija Ayla Dincayn ja vara-
luottamusmieheksi valittiin isdnnoitsija
Reima Kettunen.

Henkiloston jakautuminen
tehtavittdain, prosenttia

Vuokraus ja asiakaspalvelu

IsGnndinti

Rakennuttaminen ja muu tekninen
Investoinnit

Markkinointi ja viestinta

ICT ja kehitys

B Talous ja rahoitus

Muut

Henkilosto keskimadrin 310 henkildd.

Henkilostotyytyvdisyysindeksi
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Kestévd kehitys ja ympdriston huomioiminen

Ympadristomyotaista asumista
kestavissa kaupungeissa

Olemme tunnistaneet toimintamme keskei-
set ympdristovaikutukset ja pyrimme pie-
nentdmadn niitd jarjestelmallisesti. Mer-
kittdvimmat vaikutukset liittyvat raken-
nuttamiseen ja kiinteistdjen ylldpitoon.
Merkittdvin ympdristovaikutus on asunto-
kannan energiankdytoéstd syntyvilld hiili-
dioksidipddstaillda.

Kojamolla on energianhallinnassa pitkat
perinteet. Kojamo on pitkdjdnteiselld kulu-
tusseurannalla ja energia-asioiden kehit-
tadmiselld parantanut kiinteistokantansa
energiatehokkuutta. Kiinteistot on liitetty
energian ja veden kulutuksen etdseuran-
taan, mikd helpottaa energiansddstotoi-
menpiteiden kohdentamista.

Kiinteistdjen vuosittaiset hoitokulut ovat
noin 80,3 (84,3) miljoonaa eurog, josta run-
sas kolmannes on energiaan kohdistuvia
kuluja. Paremmalla energiatehokkuudella
vaikutetaan kiinteistdjen hoitokulujen kehi-
tykseen ja vdhennetddn kasvihuonekaasu-
padstoja.

Kostea ja kolea vuosi nosti suhteellista
energiankulutusta

Vuonna 2017 koko kiinteistokantamme ldm-
mitysenergian kokonaiskulutuksen muutos
oli -3,5% (-11 GWh/v). Rakennusten tilavuu-
teen suhteutettuna kaukoldmmon suhteel-
linen kulutus nousi, ja oli vuonna 2017 37,7
kWh/rmé3. Kostea ja kolea vuosi lisdsi [am-
mitysenergian kdyttod kasvaneen ilman-
kuivaustarpeen seurauksena. Korkea ulkoil-
man kosteus lis@si myos viileyden tunnetta
asunnoissa, ja tdhdn vastattiin asukaspa-
lautteen perusteella nostamalla asuntojen
|Gmpotiloja tasaisen asumusviihtyvyyden
varmistamiseksi.

Vedenkulutuksen ominaiskulutuksen
muutos oli -0,6 % ja kiinteistosdhkdn omi-
naiskulutuksen muutos -2,1 prosenttia.
Seka veden ettd kiinteistosdhkon kokonais-
kulutus laskivat edellisvuodesta.

Kiinteistokannan [dmmityksessd kayte-
tddn 99-prosenttisesti kaukoldmpdd, joka
hankintaan paikalliselta kaukoldmpdyhti-
6ltd. Kaukoldmpd tuotetaan kaupungeissa
Idhes yksinomaan tehokkaasti sdhkon ja
|Gmmon yhteistuotantona. Vain kylmimpien
pakkauskausien aikana joudutaan kdyttd-

maddn huipputeholaitoksia. Ldmpdenergian
tuotannon aiheuttamat hiilidioksidipdds-
tot laskivat vuonna 2017 ja olivat 45 000
(49 000) tonnia.

Kiinteistoissdmme kdytetty yhteisten
tilojen ja piha-alueiden sdhko hankittiin
Heleniltd ja se on tuotettu hiilidioksidiva-
pailla energialdhteilld. Asiakkaamme teke-
vat oman kodin sdhkésopimuksen valitse-
mansa energiayhtion kanssa.

Lumo on energiafiksu koti, jossa on
hyva asua
Tavoitteemme on luoda mahdollisimman
viihtyisia koteja ja luoda niihin hyvat asu-
misolosuhteet mahdollisimman tehokkaasti
energiaa kayttden. Digitalisaatio ja uudet
energiateknologiat mahdollistavat uusia
ratkaisuja, joita kehitdtmme ja otamme
kdyttdoon ensimmdisten joukossa.
Energian kierrdatykseen liittyen selvi-
tdmme parhaillaan kiinteistékohtaisten
poistoilmaldmpdépumppujen hyddynta-
mistd ilmanvaihdon hukkaldmmon talteen-
otossa. Asumisolosuhteiden seurantaa ja
optimointia on lisdtty viime vuosien aikana
merkittdvasti.

Uusissa kiinteistoissd huonelampotiloja
ja ilmanvaihdon toimintaa mitataan auto-
maattisesti. Vanhemmissa taloissa mittauk-
set tehdddn sadanndllisind otantamittauk-
sina. Lisdksi olemme ottaneet kdyttoon
erilaisia loT-tekniikkaan perustuvia mit-
tausjdrjestelmia.

Kattavaa mittaustietoa ja asiakaspalau-
tetta hyddyntdmalld varmistamme mahdol-
lisimman hyvat asumisen olosuhteet mah-
dollisimman energiatehokkaasti. Témad
pienentdd asukaskohtaista ilmastokuor-
mitusta, ylldpitdd kiinteistokannan arvoa
sekd vahentdd energiakustannuksia.

Pyrimme asiakasviestinndssdmme edis-
tdmdaan asiakkaidemme fiksua energian-
kdayttdd ja energiansddstod kodin piirissa.

Omaperustainen uudistuotanto lahes
nollaenergiatasoa
Euroopan investointipankki mydnsi vuonna
2016 Kojamolle 170 miljoonan euron lainan
energiatehokkaiden asuntojen tuotantoon.
Vuodesta 2017 Idhtien Kojamon inves-
tointiohjelman omaperustaiset uudiskoh-
teet on toteutettu ldhes nollanergiataloina
(nZEB).
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Tavoitteena on vahentdd uudiskohteiden
energiankulutusta ja hiilidioksidipddstojd ja
tukea tatd kautta EU:n padstévahennysta-
voitteita.

SunZeb-plusenergiatalo Helsingin
Kalasatamaan
SunZEB-plusenergiamallissa kddnnetddn
auringosta rakennuksille aiheutuva yli-
l[dmpokuorma uusiutuvan energian ldh-
teeksi. Kojamo julkisti valmistelevansa
yhteistydssd Asuntosddtion, Firan ja Hele-
nin kanssa Helsingin Kalasatamaan moni-
muotoista asumisen korttelia, jossa tavoit-
teena on viedd energiatehokkuus tulevai-
suuden vaatimusten tasolle. Ensimmdisten
SunZEB-konseptia noudattavien Lumo-ko-
tien rakentaminen kdynnistyy vuonna 2018.

Fiksumpaa lammitysta
Leanheat-jarjestelmd optimoi talon ldm-
mitysjdrjestelmdn sdadtelyd energianku-
lutuksen vahentdmiseksi ja miellyttdvien
ja tasaisten asumisolosuhteiden tuotta-
miseksi. Leanheat tasoittaa rakennusten
tehon tarvetta, mik& pienentad hiilijalanjal-
ked. Jarjestelmd on kdytdssa 64 Lumo-koh-
teessamme.

Kojamo mukana
ympéristésopimuksissa
lImastokumppanuussopimus Helsingin kau-
pungin kanssa jatkui. Olemme sitoutuneet

Vuokratalojen Energiatehokkuussopimuk-
seen (VAETS lI), jossa tavoitteeksi on ase-
tettu 7,5 prosentin energiansddsto vuoteen
2025 mennessa.

Kojamo on ainoana suomalaisena kiin-
teistéalan toimijana mukana Climate Lea-
dership Coalitionissa. Jdsenend voimme

Ympdristovastuun tunnuslukuja

vaikuttaa ilmastoasioihin ja julkiseen kes-
kusteluun. CLC:std saadaan paljon inno-
vaatioita ja kdytdnnon ratkaisuja. Vasta-
vuoroisesti tarjoamme ratkaisujen kehittd-
jille pilottikohteita ja asumisen arjen aantd.

Merkittdva osa Kojamon toimitiloista on
mukana WWF:n Green Office -ympdristo-

jarjestelmdssd. Pyrimme pienentdmddn
tyopaikan ekologista jalanjdlked monin eri
keinoin, kunkin toimipaikan ominaispiir-
teet huomioiden. Konsernin pddtoimitila
Helsingissd on ollut Green Office -toimitila
vuodesta 2002 ja vuonna 2016 mukaan liit-
tyivat Lumo-kotikeskukset Tampereella ja
Hdmeenlinnassa.

2017 2016 2015

Ldmpoenergian kokonaiskulutus (GWh) 302 313 346
Lampdindeksi koko kanta (kWh/rm?) 371 36,8 39
Veden kokonaiskulutus miljoonaa kuutiometrid 30 31 36
Veden ominaiskulutus (I/rm?) 344 346 347
Kiinteistdsdhkon kokonaiskulutus (GWh) 41,2 431 50,1
Kiinteistdsdhkon ominaiskulutus (kWh/rm?) 47 4,8 4,8
45 000 49 000 54 000

CO, (tonnia)

Ldmmon, sdhkoén ja veden ominaiskulutus 2015-2017

kWh/rm3 I/rm?
40 — — 400
30 — — 300
20 — — 200
W Ldmpoindeksi, kWh/rm?
10 — — 100
Kiinteistésahkoén ominaiskulutus, kWh/rm?
0 0 B Veden ominaiskulutus I/rm?®

2015 2016

2017
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