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Sovimme 478 stra-
tegian mukaisten kas- ra-Salosen nimitykses- 18.12.
vukeskusten ulkopuolel-

N e
e Vu o e n “*e..  71.2020 alkaen. Valion Eldkekassalta ja
teutui elokuussa. o Valion Keskindiselta
Vakuutusyhtiolta 143
My Lumo -mobiilisovelluksen, Helsingissa ja Van-
josta Lumo-asukas voi mm. va- b ) ) taalla sijaitsevaa
rata ja ostaa palveluita seka Bl T /L asuntoa. .
maksaa vuokran myos mobii- . T
|it|.0€i,ttee"0- !(Oiﬂnt\O S.GGVU:' kiinteistoissa siirryt-
i Suomen innostavimma \ T
tyopaikat -tunnustuksen Tiedotimme vaih- ok ek t\;:sli(:grtttizontt?: UIIE oD i i ol r
jo toistamiseen. ¢ tavamme sijoituskiin- Teimme SRV:n ja Hausian me osassa kiinteist i ]
teistdjemme arvon- ; kanssa yhteistyésopimukset me kaytt?on Fc li-
mddritysmenetelmaa. 905 vuokra-asunnon rakenta- neyt:‘aal N kau on, L
Muutos tuli voimaan misesta Helsingin seudulle. mika on
31.12.2019. Sopimukset ovat tulosta Koja-
mon kevdalld jarjestamdstd
niin kutsutusta kadnteises-
td kilpailutuksesta.

Tiedotimme Katri Har-

Kojamon kaikissa

ojamo vuos
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Avainluvut 2019

LIIKEVAIHTO

|‘ 375.3.
\

KIINTEISTOJEN KAYPA ARVO

6,3..

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio
ja asumisen rohkea uudistaja. Tehtdvdmme on luoda
parempaa kaupunkiasumista. Lumo-brandimme tarjoaa
helppoa, vaivatonta ja ympdristoystdavallistd asumista
ja palveluita Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa.

NETTOVUOKRATUOTTO

24173 ..

BRUTTOINVESTOINNIT

259,9 ..

KASSAVIRTA ENNEN KAYTTO-
PAAOMAN MUUTOSTA (FFO)

140,7 .

VOITTO ENNEN VEROJA

1 1031,3.

Kehitdmme aktiivisesti sijoituskiinteistdjemme arvoa
rakennuttamalla uutta sekda ostamalla ja kehittamalla
olemassa olevaa kiinteistokantaa. Haluamme olla
asumisen edellakavija ja asiakkaan ykkosvalinta. Kojamon
osake on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n padlistalla.
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LEMME VUODEN 2019 aikana
edistyneet strategiamme toteutuk-
sessa suunnitellusti ja onnistuneet
luomaan kannattavaa kasvua. Kes-
keiset taloudelliset tunnuslukumme
kehittyivat positiivisesti. Kilpaillus-
ta investointimarkkinasta huolimatta olemme onnis-
tuneet erityisesti monikanavaisessa kasvussa. Asun-
tokantamme on kasvanut suunnitellusti, ja olemme
entistd vahvemmin Idsnd strategiamme mukaisella
seitsemalld kasvukeskusalueellamme.

SIIRRYIMME vuoden lopussa sijoituskiinteistdjem-
me kayvdan arvon madrittdmisessd niin kutsutusta
kauppa-arvomenetelmdstd tuottoihin perustuvaan
arvostusmenetelmddn. Muutoksella oli merkittdva
positiivinen vaikutus sijoituskiinteistéjemme kdypddn
arvoon ja tatd kautta koko vuoden tulokseen. Mene-
telmdn muutoksen myotd olemme vertailukelpoisem-
pia eurooppalaisten verrokkiyhtididemme kanssa.

KAUPUNGISTUMISEN TRENDI jatkuu vahvana.
My6s asenteet asumista kohtaan muuttuvat: kotia
ei haluta valttdmattd omistaa, ja neliditd tarkedmpid
ovat keskeinen sijainti, hyvat kulkuyhteydet ja palve-
lut. Haluamme luoda koteja, joissa palvelut ja kulku-
yhteydet ovat lahelld ja arki helppoa ja vaivatonta.
Uskomme vahvasti, ettd kykymme palvella asiakkai-
tamme heiddn ehdoillaan helposti ja vaivattomasti
on keskeinen onnistumisen edellytys.

LUMO-ASUNTOMME TARJOAVAT enemmdn kuin
seindt ja katon: ne muodostavat palvelualustan, jos-
sa voimme kehittdd ja testata uusia palveluita yh-
dessd asiakkaidemme ja kumppaniemme kanssa.
Alkuvuonna asiakkaamme saivat kdyttéon My Lumo
-mobiilisovelluksen, jonka avulla voi esimerkiksi vara-
ta erilaisia palveluita, maksaa vuokran tai tehdd vi-
kailmoituksen ja seurata sen etenemistd. Palvelu on
kdytossd jo yli 60 prosentilla asuinkunnista. Toimi-
alallaan ainutlaatuinen verkkokauppamme on myds
kasvattanut suosiotaan entisestddn, ja vuoden 2019
aikana jo puolet uusista vuokrasopimuksista tehtiin
sen kautta.
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VASTUULLINEN TOIMINTA on aina ollut toimintam-
me ytimessd ja olemme vuoden aikana tehneet toi-
menpiteitd myods ympdristoystavdllisten ja kestdvien
ratkaisujen kehittdmiseen. Vuoden aikana otimme
muun muassa kaikissa kiinteistdissdmme kayttéon
vesisertifioidun kiinteistosdhkon, ja osassa kiinteis-
t6jd hiilineutraalin kaukolGmmaon, mikd omalta osal-
taan pienentdd hiilijalanjalkeGmme. Sovellamme
tdnd vuonna vastuullisuusraportoinnissamme en-
simmaistd kertaa Global Reporting Initiativen (GRI)
raportointiviitekehystd ja EPRA:n (European Public
Real Estate Association) vastuullisuusraportoinnin
parhaita kdytdntoja koskevia suosituksia.

HENKILOSTOMME ON tehnyt erinomaista tyotd
vuoden aikana tavoitteidemme saavuttamiseksi.
Meille on tarkedd panostaa dynaamiseen ja tulok-
selliseen yrityskulttuuriin, jossa tyontekij@mme viih-
tyvat ja kehittyvat. Uskomme, ettd erinomainen asia-
kaskokemus rakentuu jokaisen kojamolaisen tavasta
toimia. Etenemme yhdessd kohti tavoitettamme olla
asumisen edelldkavija ja asiakkaan ykkosvalinta.

STRATEGIAMME ON osoittautunut toimivaksi, ja
jatkamme sen toteutusta myos tulevaisuudessa.
Olemme jatkaneet strategiakautta vuoteen 2023
asti ja tehneet tarkennuksia strategisiin painopistei-
siin sekd tavoitteisiin. Tdhtddmme vahvaan kasvuun,
jota tukevat operatiivinen erinomaisuus ja uusiutumi-
nen digitalisaatioratkaisuin. Panostamme jatkossa-
kin parhaaseen asiakaskokemukseen, osaavimpaan
henkilostoon ja energiseen tydpaikkaan sekd toimim-
me vastuullisesti ja edistdmme toiminnassamme kes-
tavad kehitystd. Olemme hyvdssd asemassa rakenta-
maan parempaa kaupunkiasumista myos jatkossa.

&@

Jani Nieminen
toimitusjohtaja
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Kaupungistuminen lisaé

asuntojen kysyntad

aupungistuminen on yksi merkit-

tdvimmistda Kojamon liiketoimin-

taan vaikuttavista megatrendeistd,

joka kasvattaa vuokra-asumisen

kysyntdad ja suosiota. Muuttoliike

maaseudulta kaupunkeihin ja pie-
nemmistd kaupungeista suurempiin on jatkunut
Suomessa vuosikymmenten ajan.

Kojamolla on tdlld hetkelld Suomen suurimmissa
kasvukeskuksissa yli 35 000 vuokra-asuntoa, jot-

ka vastaavat vuokra-asumisen kysyntddn. Kaupun-

gistumiskehitys luo Kojamolle mahdollisuuksia in-

vestointeihin ja uusien palvelujen kehittdmiseen.
Jotta voimme tarjota kasvukeskusten asukkail-

le missiomme mukaista parempaa kaupunkiasu-
mista, etsimme jatkuvasti uusia sijoituskohteita
tdydentdmddn asuntotarjontaamme. Olemme in-
vestoineet viimeisten viiden vuoden aikana noin
kaksi miljardia euroa uusiin asuntoihin sekd omis-
tamiemme asuntojen kehittdmiseen.

Meillé on vahva tahtotila ja rahoituksellinen
valmius investoida uusiin asuntoihin ja asuntokan-
nan kehittdmiseen myos jatkossa - olivat kyseessd
valmiit asunnot, uudisrakennuskohteet tai erilai-
set kayttotarkoituksenmuutoskohteet. Ostamme
kohteita pitkdaikaiseen omistukseen, jolloin koh-
teiden pitkdn tahtdimen arvonkehitys ja vuokra-
kysyntda ovat merkittévdssd asemassa.

Kaupungistumisen trendin uutena piirteend
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on, ettd kaupunkien keskustat ja kan-
takaupungit palveluineen houkutte-
levat kaupunkilaisia muuttamaan
aivan ytimeen. Pystymmekin to-
teuttamaan myds tiiviiseen kaupun-
kiympdristoon ja keskustaan uusia
asuntoja muun muassa muuttamal-
la vanhoja toimitiloja vuokra-asun-
noiksi. Esimerkiksi Helsingin keskus-
tan vuokra-asuntotarjonta paranee
IGhivuosina huomattavasti, kun Ko-
jamo saneeraa Metropolia Ammatti-
korkeakoulun vanhoja opetusraken-
nuksia asunnoiksi.
Vuokra-asuminen tarjoaa help-
poa, turvallista ja joustavaa asu-
mista tyon, opiskelupaikan tai eld-
mdnmuutoksen vuoksi muuttavalle
ja niille, jotka etsivat laadukkaita ja
hyvillad asumisen palveluilla varus-
tettuja vuokra-asuntoja pitkaaikai-
seen asumiseen. Otamme investoin-
neissamme huomioon asukkaiden
asumispreferenssit, kuten mikrosi-
jainnin, lilkkenneyhteydet, ymparoi-
vat palvelut, asunnon koon, kunnon
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sekd asumiseen liitettavat palvelu-
mahdollisuudet.

Kaupunkieldmddn kuuluvat asu-
misen vaivattomuus ja eldmaa hel-
pottavat palvelut. Lumo-kohteet tar-
joavat vastinetta vuokra-asumisen
valinneelle, silld asumisen lisdksi
niissd on saatavilla arkea helpotta-
via palveluita kuten esimerkiksi mo-
derneja yhteiskayttotiloja ja -autoja.

Vuokra-asuminen on 2020-lu-
vulle siirryttdessd kehittynyt yha
varteenotettavammaksi vaihtoeh-
doksi omistusasumiseen verrattuna.
Etenkin nuorten ja kaupunkilaisten
keskuudessa vuokra-asujien maarda
suhteessa omistusasujien madrdadn
on kasvanut tasaisesti. Padkaupun-
kiseudulla jo yli puolet kotitalouksis-
ta asuu vuokralla. Helsinkiin ja sen
kehyskuntiin on ennustettu muut-
tavan vuoteen 2040 mennessd yli
300 000 uutta asukasta. Kaupun-
gistumisen odotetaankin jatkuvan
tulevaisuudessa vahvana.

vV ..
VAESTON KASVUENNUSTE VUOSINA 2019E-2030E

Paskaupunkiseutu* NN 13,0 %
Helsingin seutu** 10,5 %
Oulu I 7.3 %
Tampere I 1,7 %
Kuopio N 2,9 %
IMEEN  IWARA
Turku I 85%
Lahti 0,3%

-6,4% Muu Suomi
*Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen **Padkaupunkiseutu, Hyvinkad, Jarvenpad, Kerava, Kirkkonummi, Mantsald,

Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimdki, Sipoo, Tuusula, Vihti Lahde: Tilastokeskus

VUOKRALLA ASUVIEN KOTITALOUKSIEN MAARAN KEHITYS, e
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JANINIEMINEN
Kojamon
toimitusjohtaja

"SUOMESSA El VIELA YMMARRETA, mitd kaikkea kaupungis-
tuminen muuttaa”, sanoo aluetutkija Timo Aro.

Vaikka kaupungistumisesta on puhuttu Suomessa jo pit-
kadn, Aron mukaan tddlld ollaan vasta kaupungistumisen
alussa.

“1970-luvulla Suomessa tapahtui kaupungistumisen en-
simmadinen aalto, jossa muutettiin toimeentulon perdssa Iahim-
piin kuntataajamiin. Nyt on kyse henkisestd kaupungistumi-
sesta. Ihmiset haluavat tehdd yksil6llisia valintoja, he haluavat
sujuvaa arkea ja mahdollisuuksia oman ndkoiseen eldmadn.”

Kaupungistumisen sijasta voisikin puhua monikossa kau-
pungistumisista, koska trendi ndkyy kaikilla tasoilla paikallis-
keskuksista padkaupunkiseudulle.

KAUPUNGISTUMISEN AJUREITA on monia. “Nuoret hakevat
tyo- ja opiskelumahdollisuuksia ja vanhemmat ihmiset palvelu-

ja”, tiivistdd Kojamon toimitusjohtaja Jani Nieminen.

Suomen seitsemdalld kasvukeskusalueella asuu nyt 54 pro-
senttia vdestostd. Vuoteen 2040 mennessd niilld arvioidaan
asuvan yli 65 prosenttia suomalaisista. Muutos on valtava, ja
suurin paine kohdistuu paakaupunkiseudulle.

Kaupunkilaiset suosivat helppoutta ja vaivattomuutta,
mikd lisdd palvelujen kysyntdd ja vaikuttaa asumismuodon
valintaan. Maailmanlaajuinen trendi on, ettd vuokra-asuminen
lisaantyy kaupunkien keskustoissa. Suomessa kaksi kolmesta
kotitaloudesta omistaa asunnon, mutta isoimmissa kaupun-
geissa jo puolet asuu vuokralla. Kaupungistuminen siis lisaa
vuokra-asumisen kysyntad.

"Vuokra-asuntojen kysynndn lisdksi kehitys luo meille mah-
dollisuuksia investoinneille ja uusien palvelujen kehittamisel-
le”, Nieminen sanoo. “Voimme olla merkittdvdssd roolissa tu-
kemassa kaupungistumista.”

TIMO ARO
aluetutkija, aluekehittémisen |
konsulttitoimisto MDI:n johtava

asiantuntija

Sekd Aro ettd Nieminen toivovat pddttdjien tekevan kaa-
voituspddtoksid asukasldahtoisesti ja dataan perustuen. “Da-
taa ja asiakaspreferenssejd hyodyntamalld voidaan kaupun-
gin eri osia kehittdd vastaamaan erilaisia toiveita. Jokaista
aluetta tulisi kehittdd sen omien vetovoimatekijéiden lahto-
kohdista”, Nieminen sanoo.

NIIN SANOTUSTA MIKROSIJAINNISTA tulee entistd tarkedmpi
asuinpaikkaa valittaessa. Esimerkiksi raideliikenteelld on valtava
merkitys - sekd asunnot ettd tydpaikat siirtyvat [dhemmds rataa
ja asemia. Kaupunkirakenteen tiivistyminen kasvattaa alueellis-
ta ostovoimaa, edesauttaa palveluiden kehittymistd ja kayttod
sekd luo uutta tyota.

“Alueelliset erot kasvavat, mutta parhaimmillaan se voi
luoda monimuotoisuutta. Ihmisille pitdd tarjota vaihtoehtoja,
ei kaikille tarkoitettua bulkkia”, Aro sanoo.

% kojamo VUOSIKERTOMUS 2019




oimimme Suomessa seitsemdssd suu-
rimmassa kasvukeskuksessa: Helsin-
gin seudulla, Tampereen, Turun, Kuo-
pion ja Lahden alueilla sekd Oulun ja
Jyvaskyldn kaupungeissa. Toimimme
puhtaasti asuinkiinteistosektorilla, johon vaikut-
tavat erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja ke-
hitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisdksi toimin-
taamme vaikuttavat makrotaloudelliset tekijat,
kuten talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kdytettd-
vissd olevat tulot, inflaatio ja vaestonkasvu. Voi-
makkaimmin toimintaamme tukee kaupungistu-
misen megatrendi.

Yleinen toimintaympdristo:
kotimainen kysyntda ylldpitéa kasvua
Valtiovarainministerién ennusteen mukaan maa-
ilmantalouden tilanne on yha epdvarma, vaikka
joitain tasaantumisen merkkejd on olemassa. Ko-
timainen kysyntd yllapit&a kasvua tulevina vuosi-
na, silla ulkomaankaupan ndkymat ovat heikoh-
kot. Yksityisen kulutuksen kasvu jatkuu tasaisena.
Kotitalouksien kdytettdvissd olevien tulojen kas-
vua pitad ylla ansiotason nousu sekd korkeana py-
syttelevd tyollisyys. Inflaatio pysyy edelleen mal-
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Kysynta kasvaa kasvu-
keskusten asuntomarkkinoilla

tillisena. Yksityisten investointien ennustetaan
vdhenevdn ensi vuonna. Erityisesti asuinraken-
nusinvestoinnit vahenevadt. Asuinrakennusinves-
tointien laskun ennustetaan kuitenkin padttyvan
vuonna 2022, mika tukee bruttokansantuotteen
kasvua. (Lahde: Valtiovarainministerion taloudel-
linen katsaus 12/2019)

Toimialan toimintaympdristo:
asuntomarkkinoiden
polarisoituminen jatkuu

Rakennusteollisuus ry:n (RT) suhdannekatsauksen
mukaan asuntoaloitukset vahenevdt enndtysluke-
mista kohti normaalimpaa tuotannon tasoa vuo-
sina 2019 ja 2020. Asunnoille mydnnetyt raken-
nusluvat vahenivat selvdsti viime vuoden aikana.
Asuntorakentamisen volyymin suurin pudotus ajoit-
tuu vuoden 2020 loppupuolelle. Uudisrakentami-
nen keskittyy talouskasvun heikentyessd entistd
voimakkaammin suurimmille kaupunkiseuduille.
Talouskasvun hidastumisesta huolimatta tarve
uusille asunnoille ei kaupungistumisen jatkuessa
poistu. Rakennusteollisuuden katsauksen mukaan
kasvuseuduilla padstadn riittdvadn asuntotuotan-
non tasoon vuosina 2019 ja 2020, mutta huoli koh-

STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA | YRITYSVASTUU

HALLITUS JA JOHTORYHMA | SIJOITTAJILLE
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distuu tarjonnan riittdvyyteen sen jalkeen.
Pellervon taloustutkimuksen (PTT) en-
nusteen mukaan asuntojen hintakehitys po-
larisoituu yhd vahvemmin. Talouskasvusta
huolimatta asuntomarkkinat ovat vilkastu-
neet vain merkittdvimmissd kasvukeskuk-
sissa, kun taas pienemmissd kaupungeissa
asuntojen hintojen lasku on jatkunut. Kas-
vukeskuksien asuntomarkkinoilla kysynta
kasvaa: uusia asuntoja rakennetaan vilk-
kaasti, kaupungit tiivistyvat ja asuntojen
hinnat nousevat. Toisaalta taantuvilla alu-
eilla asuntomarkkinoiden ongelmat pahe-
nevat. Padkaupunkiseudulla asuntoraken-
taminen on pysynyt korkealla tasolla, mika
yllapitadda asuntomarkkinoiden kasvun pai-
nopistettd uudiskohteissa.
Asuntomarkkinoiden alueelliset erot
tulevat esiin myds vuokramarkkinoilla.
Tarjonnan voimakkaasta lisGdntymisesta

huolimatta etenkin muuttoliike pitdd vuok-
ra-asuntojen kysynnan korkealla. Erityises-
ti hyvien yhteyksien varrella olevien asun-
tojen kysyntd jatkaa kasvuaan. Yksityisten
sijoittajien, kotimaisten asuntorahastojen
sekd instituutionaalisten sijoittajien odo-
tetaan edelleen pitdvan asemansa vuok-
ra-asuntomarkkinoilla. My6s kansainvali-
set asuntokiinteistdsijoittajat ovat edelleen
vahvasti [dsnd Suomen markkinoilla.

Kaupungistuminen kiihtyy ja
asumispreferenssit muuttuvat
Pellervon taloustutkimuksen mukaan kau-
pungistuminen on jatkunut Suomessa
odotettuakin voimakkaampana, ja nopea
kaupungistuminen on asuntomarkkinoi-
den kehitystd selvimmin ohjaava voima.
Kaupungeissa halutaan asumaan keskus-
ta-alueille, vaikka tyépaikka sijaitsisi kes-

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT 2020E 2021E
BKT:n kasvu, % 1,0 11
Tyottomyys, % 6,5 6,4
Inflaatio, % 1,3 1,6
Lahde: Valtiovarainministerié Taloudellinen katsaus 12/2019
TOIMIALAN AVAINLUVUT 2019E ployle] 3
Aloitetut asunnot, kpl 38000 32000
Myodnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl ? 37013 n/a
Rakennuskustannukset, % 1,2 1,0
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % | 1,2 1,0
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat pddkaupunkiseudulla, | 0,5-3,4 1,0-3,1
muutos %
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % | 1,4 1,6
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, | 1,6-2,0 1,6-1,8
muutos %

1) Rullaava 12 kk, marraskuu 2019

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, lokakuu 2019; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2019, marraskuu;

Pellervon taloustutkimus, Asuntomarkkina 2020 -ennuste
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kustan ulkopuolella. Ihmisten asumistar-
peissa korostuu yhd enemmadn sijainnin ja
palveluiden merkitys. Tydssakdynti kau-
punkialueilta maaseudulle onkin selvds-
ti kasvussa.

Helsingissd vuokralla asuvia kotitalo-
uksia on omistusasujia enemman. Lisdksi
sekd Tampereella ettd Turussa vuokra-asu-
minen tulee nousemaan Iahivuosina ohi
omistusasumisen. Témd on vahva merk-
ki yhtaaltd kaupungistumisen kiihtymi-
sestd sekd toisaalta asumispreferenssien
muutoksesta. Nuoremmille sukupolville
omistusasuminen ei ole endd yht& merki-
tyksellistd kuin vanhemmille sukupolville.
Omistusasuntoa ei myoskddn pidetd enad
ainoana tapana kerryttéd varallisuutta.
Sen sijaan vuokra-asumisen vapaus kiin-
nostaa yhd enemmadn. Tama tukee vuokra-
markkinoiden kehitystd viel& pitkadn.

Asuntoaloitukset
Suomessa korkealla
tasolla:

38 000 kpl

Lahde: Rakennusteollisuus ry, ennuste 2019.

WININS
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Strategian toteutus
eteni vahvasti vuonna 2019

ojamon vuosi 2019 oli erittdin

hyvad ja etenimme vahvasti kai-

killa strategiamme osa-alueilla.

Pystyimme tuottamaan kannat-

tavaa kasvua ja keskeiset tun-
nuslukumme paranivat.

Onnistuimme vuoden 2019 aikana kas-
vattamaan Like-for-Like-vuokratuottoja.
Kasvatimme myds sijoituskiinteistéjemme
kdyp@d arvoa ja vuokratuottoja strategian
mukaisilla investoinneilla. Investointien ja
sijoituskiinteistéjemme kdyvan arvon muu-
toksen vaikutuksesta sijoituskiinteistdjem-
me kdypd arvo nousi vuoden lopussa 6,3
miljardiin euroon. Vuoden lopussa omistim-
me 35 272 vuokra-asuntoa.

Onnistuneet investoinnit osana
strategiamme toteuttamista
Olemme onnistuneet tekemddn strategiam-
me mukaisia investointeja kilpaillusta mark-

kinasta huolimatta. Vuoden aikana kehi-
timme kiinteistosalkkuamme, ja jatkoimme
keskittymistd Suomen kasvukeskuksiin. Ke-
hitdmme aktiivisesti sijoituskiinteistdjemme
arvoda ja mdadrdad niin rakennuttamalla uutta
kuin ajanmukaistamalla ja ostamalla seka
myymadlld olemassa olevaa kiinteistokantaa.
Strategiaamme tukee kaupungistumi-
sen trendi, joka luo uusille asunnoille ky-
syntdd ja meille pohjaa kannattavalle kas-
vulle. Etsimme kannattavaa ja markkinaa
nopeampaa kasvua luomalla parasta asia-
kaskokemusta sekd tekemdallé uusia avauk-
sia optimoidulla rahoitusrakenteella.
Saavutimme strategiset tavoitteem-
me, minkd osoituksena keskeiset tunnus-
lukumme kehittyivat positiivisesti. Kasva-
timme lilkevaihtoa, nettovuokratuottoa ja
kassavirtaa ennen kdyttépddoman muu-
tosta (FFO). Kassavirta ennen kdyttopdda-
oman muutosta (FFO) suhteessa liike-

vaihtoon oli 37,5 prosenttia (tavoite 2021:
>32). Myos Like-for-Like-vuokratuotto-
jen kasvu parani vuoden takaisesta. Ta-
seemme oli vuoden lopussa vahva, mikda
mahdollistaa tulevaisuuden kasvun. Ta-
seen tunnusluvut olivat vahvoja ja stra-
tegian mukaisia: Loan to Value oli 40,5
(tavoite 2021: <50) ja omavaraisuusaste
46,9 (tavoite 2021: >40).

100 miljoonan euron
kilpailutus tuotti sopimukset
yli 900 asunnosta

Kykenemme toteuttamaan kasvustrategi-
aamme erilaisia ldhestymistapoja kdyt-
tden. Kevadlla 2019 kdynnistimme niin
kutsutun kadnteisen kilpailutuksen, jos-
sa pyysimme rakennusyhtidiltd ehdotuk-
sia noin 100 miljoonan euron investointi-
aihioista. Tdman seurauksena julkistimme
elokuussa sopimukset SRV:n ja Hausian




kanssa yhteensd yli 900 asunnon rakentamisesta
Helsingin seudulle. Ndma sopimukset tukevat osal-
taan kasvuamme tulevina vuosina.

Ensimmadiset sopimuksiin kuuluvat asunnot val-
mistuivat jo syyskuussa 2019. Vuoden aikana aloitim-
me 1066 asunnon rakentamisen, ja vuoden lopus-
sa meilld oli rakenteilla 1 316 asuntoa. Tahdn eivat
sisdlly sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa. Lisdk-
si sovimme syyskuun alussa Hartelan kanssa ldhes
100 asunnon rakentamisesta Espooseen.

Vuonna 2019 onnistuimme ostamaan markki-
noilta usealla kaupalla yhteensd 260 asuntoa pdd-
kaupunkiseudun keskeisiltd paikoilta. Elokuussa to-
teutimme 478 strategiaan kuulumattoman asunnon
myynnin.

Digitaaliset palvelut
asiakkaidemme suosiossa

Olemme menestyneet hyvin myds asiakkuuksissa.
Taloudellinen vuokrausaste parani 97,2 prosenttiin
vuokrauksen prosessien kehittdmisen ja verkkokau-
pan kasvun ansiosta. Vuoden lopussa verkkokaupan
kautta vuokrattujen asuntojen madra ylitti jo 15 000.
Yhd& suurempi osuus vuokrasopimuksista tulee ver-
kon kautta, ja pddkaupunkiseudulla niiden osuus on
jo noin 60 prosenttia.

Palvelukehityksemme otti loikan alkuvuodesta,
kun My Lumo -mobiilisovellus tuli maaliskuun lopussa
kaikkien asukkaidemme saataville. Palvelu sai hyvan
vastaanoton, ja sen otti kdyttdon valittdmadsti suuri
osa asukkaistamme. Sovelluksella voi jo nyt esimerkik-
simaksaa vuokran ja jattdd vikailmoituksen sekd seu-
rata asian etenemistd reaaliajassa. Tulevaisuudessa
palvelutarjontaa on tarkoitus laajentaa ja kehittdad.

My Lumo on hyva esimerkki Kojamon digitaali-
sista palveluista. Se tarjoaa asukkaillemme ja kump-
paneillemme mahdollisuuden uusien palveluiden ke-
hittdmiseen ja pilotointiin. Uskomme vahvasti, ettd
kykymme palvella asiakkaitamme heiddn ehdoillaan
helposti ja vaivattomasti on keskeinen onnistumisen
edellytys. Asiakastyytyvdisyytemme oli myos kor-
kealla tasolla, ja nettosuositteluindeksi vuoden lo-
pulla oli 34 (tavoite 2021: 40).

Panostamme palvelullistumiseen sekd asumisen
ja asioimisen helppouteen. Katri Harra-Salosen ni-
mitys Kojamon digijohtajaksi (CDO) ja johtoryhmdn
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* Vahva kasvu
* Operatiivinen erinomaisuus
« Vastuullisuus ja kestdva kehitys
» Osaavin henkil6sto ja energinen tyopaikka

» Uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin
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jaseneksi vahvistaa Kojamon strategian to-
teuttamista sekd digitaalisten palveluiden
kehittamistyotd.

Tarkistimme strategisia
painopisteititmme
Strategiamme on osoittautunut vahvaksi,
ja jatkamme sen pohjalta myds tulevaisuu-
dessa. Strategiatyo on ollut kdynnissa vuo-
den 2019 aikana, ja sen pohjalta hallitus on
hyvaksynyt pdivitetyt strategiset tavoitteet
ja painopisteet vuosille 2020-2023. Vuo-
den 2023 loppuun ulottuvalla strategiakau-
della Kojamolla on kuusi strategista paino-
pistettd. Ne ovat paras asiakaskokemus,
vahva kasvu, operatiivinen erinomaisuus,
vastuullisuus ja kestava kehitys, osaavin
henkil6sto6 ja energinen tyépaikka seka

uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin.

Pdivitetyn strategiamme 2023 mukaan lii-
kevaihtomme kasvaa vuosittain vuokra-
tuottojen Like-for-Like-kasvulla sekd inves-
toimalla. Kasvuinvestointimme kohdistuvat
uudistuotantoon, kiinteistojen konvertoimi-
seen asuinkdyttoon sekd valmiiden asunto-
kohteiden ostoon. Meilld on kyky toteuttaa
kasvua monikanavaisesti ja reagoida no-
peasti mahdollisuuksiin optimoidulla rahoi-
tusrakenteella. Taseen vahvat tunnusluvut
mahdollistavat meille kasvustrategiamme
toteuttamisen. Liikevaihdon kasvua tuem-
me myds palveluilla ja uusilla avauksilla,
joilla tuotamme lisdarvoa asiakkaille.
Digitaalisen kehityksen tavoitteenam-
me on luoda asiakkaillemme helppoa ja
vaivatonta asioimista sekd uusia lisdar-
vopalveluita, hyédyntdad teknologiaa asu-
misessa ja kiinteistéjen ylldpidossa sekd
toteuttaa henkiléstdomme toimintaa hel-
pottavia ratkaisuita. Parannamme liiketoi-
mintaamme ja tuotamme lisGarvoa asiak-
kaillemme ja tyontekijoillemme hyodyntden
digitalisaation tarjoamia ratkaisuja. Onnis-
tumisemme edellytyksend on ymmadarrys eri
asiakassegmenteistd, tarjontamme oikea
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kohdentaminen sekd kumppaniverkoston
johtaminen. Haluamme tarjota asiakkail-
lemme parhaan asiakaskokemuksen.
Haluamme luoda kilpailukykyd ja kan-
nattavuutta toimialan parhailla toiminta-
malleilla, mitd painotamme strategias-
samme operatiivisena erinomaisuutena.
Tavoitteemme on toimintamme jatkuva
parantaminen ja innovointi.

Vastuullisuus on DNA:ssamme

Tavoitteemme on, ettd Kojamo on tunnettu
dynaamisesta ja tuloksellisesta yrityskulttuu-
rista seka siitd, ettd vastuullisuus on DNA:s-
samme, eli osa kaikkien kojamolaisten tyo-
td. Tama heijastuu toimintamme eri tasoille
niin lilketoiminnassa, tydskentelyolosuhteis-
sa kuin asiakasrajapinnallakin. Huomioimme
esimerkiksi ympdaristovaikutukset jo kiinteis-
tokehityksestd alkaen, ja kaikki omaa tontti-
varantoa hyédyntdvat uudisrakennushank-
keet ovat Idhes nollaenergiarakennuksia
FInZEB-konseptien ja ohjeiden mukaisesti.
Kaikki Kojamon toimistot ovat Green Office
-sertifioituja. Asiakkaillemme tarjoamme esi-
merkiksi suosittua yhteiskdyttéautopalvelua
ja kattavat mahdollisuudet kierrattdmiseen.
Jatkamme panostusta vastuullisiin ja innova-
tiivisiin toimintaperiaatteisiin sekd lapindky-
vadn raportointiin. Piddmme tdrkednd, ettd
varmistamme osaamisen kehittdmiselld tu-
levaisuuden kilpailukyvyn ja sen, ettd tyon-
tekijakokemus houkuttelee parhaat tekijat.

Strategiamme on
osoittautunut vahvaksi,
ja jatkamme sen
pohjalta myos
tulevaisuudessa.

WININS
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STRATEGISET TAVOITTEET 20

Liikevaihdon vuosikasvu, %
Vuosittaiset investoinnit, M€
FFO/liikevaihto, %

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

TAVOITE

4-5%

200-400 M€ / vuosi
>36

<50

>40

40

% kojamo VUOSIKERTOMUS 2019
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IINA SAARTO

roup Treasurer

YRITYSKULTTUURIN TAVOITTEENA on tukea strategiam-
me toteutusta. Haluamme, ettd jokainen kojamolainen tun-
nistaisi oman tyonsa merkityksen ja roolinsa osana suurem-
paa kokonaisuutta.

“Yrityskulttuuri kertoo, mitd arvostamme ja miten toimim-
me pddstdksemme tavoitteisiin. Vahva kulttuuri ja yhteisesti
sovitut toimintatavat vapauttavat energiaa ja tuovat selkeyttd
tyoyhteison toimintaan”, kertoo henkilostopddllikkomme Jen-
ni Marko. “Kojamolla strategia on viestitty henkilostolle erit-
tdin selkedsti”, investointipddllikkdmme Ari Laapas toteaa.

KOJAMOLAISILLE KULTTUURISSA on tarkedd hyva ilma-
piiri ja tyokaverit. Yrityskulttuurin merkitys korostuu arjessa.

ointipdd

ARILAAPAS -0
¢ kki:'),OmistaminenC"(“""
ja sijoittaminen

a2,

"Tdrkeintd on se, ettd joka pdiva on mukava tulla téihin. Py-
rimme pdivittdin ylittdmaan asiakkaan odotukset ja kehit-
tdmadn uusia ideoita asiakaskokemuksen parantamiseksi”,
sanoo myyntipddllikkémme Liisa Vadndnen.

Minkdlaista Kojamolla on sitten olla t6issa? Kaikki nel-
ja kojamolaista korostavat vahvaa me-henked sekda palve-
luasennetta, oli kyse sitten asiakkaasta tai kollegasta. “llo
palvella tuo onnistumisia, mika taas ruokkii hinkua onnistua
entisestddn”, sanoo Vadandnen, joka on tiiminsd kanssa jat-
kuvasti asiakaskontaktissa.

KOJAMON ARVOT OVAT Idhtdisin henkildstdstd, joten ne
on helppo sisdistad. “Vahva palveluasenne ndkyy kaikis-

sa kohtaamisissa. Me Treasury-tiimissa palvelemme ulkois-
ten asiakkaiden sijaan esimerkiksi toisia kojamolaisia seka
pankkeja ja muita rahoittajia”, Kojamon Group Treasurer
Niina Saarto kertoo. “"Hinku onnistua ei mydskddn tarkoi-
ta vain henkilokohtaista onnistumista, vaan se ldhtee yh-
teisista tavoitteista.”

“Olemme edelldkavija ja viemme uudistuksillamme koko
alaa eteenpdin”, Laapas sanoo. Suurten innovaatioiden li-
saksi luovaa ajattelua rohkaistaan myds jokapdivdisessa
tyossd, ja henkilosto esittadkin aktiivisesti kehitysehdo-
tuksia. Lisdksi osa kojamolaisista on saanut vuoden aika-
na oman sparrausparin, mikd on tuonut uutta nakékulmaa
tyohon.

% kojamo VUOSIKERTOMUS 2019
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Liiketoimintamme
keskittyy
suurimpiin kasvu-
keskuksiin

ojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyh-
tio sijoituskiinteistdjen arvolla mitattuna. Tarjoamme
asukkaillemme vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvid
palveluja. Toimintamme keskittyy Helsingin seudulle,
Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden alueille sek& Ou-
lun ja Jyvdaskyldan kaupunkeihin, joissa vuokra-asuntojen kysynta
kasvaa kaupungistumisen ja vuokralla asumisen suosion kasvun
vuoksi. Vastaamme kysyntddn rakennuttamalla, ostamalla ja ke-
hittamalla kiinteistojd. Vastaamme tarjonnallamme erityisesti yk-
sididen ja kaksioiden kysyntdadn, joka on kasvanut kotitalouksien
pienentymisen vuoksi.

Haluamme tarjota asiakkaillemme parhaan asiakaskokemuk-
sen. Kehitdmme asukkaillemme jatkuvasti uusia ja innovatiivisia
palveluja, ja tarjoamme myos mahdollisuutta tulla kehittdmaddn
parempaa kaupunkiasumista. Hyddynndmme kehityksessémme
digitalisaation ja palvelullistumisen ratkaisuja.

Liiketoimintamallinamme on omistaa vuokraamamme asun-
not itse ja tuottaa niihin liittyvié palveluja sekd itse ettd yhdessa
kumppaniemme kanssa. Oma henkildstomme vastaa pddosin si-
joitustoiminnasta, kiinteistokehityksestd ja asiakassuhdetoimin-
nosta. Ulkoistettuihin toimintoihin kuuluvat esimerkiksi rakenta-
minen, rakennusten yllGpito ja kiinteistohuolto.

Keskeistd laadukkaan asumisen, asioinnin ja palveluiden tar-
joamisessa on, ettd kiinteistomme ja niihin liittyvat tekniikka, tie-
tojdrjestelmat ja asukkaillemme tarjottavat palvelut ovat yhdistet-
tdvissa toisiinsa. Meilld onkin korkeat laatu- ja tehokkuustavoitteet
sekd omille ettd ulkoistamillemme toiminnoille. Koordinoimme ja
valvomme niiden toimintaa, jotta ne vahvistaisivat ja parantaisi-
vat asiakaskokemusta.

=
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KOJAMON ARVONLUONTIMALLI

RESURSSIT

TALOUDELLINEN PAAOMA
« Oma pddoma

« Vieras padoma

« Kiinteistokannan kdypd arvo

TUOTANTOPAAOMA

« Asunnot, kiinteistokanta ja tonttivaranto
« Palvelu- ja innovaatioalusta

« Investoinnit

HENKILOSTO- JA

OSAAMISPAAOMA

« Sitoutunut, motivoitunut ja osaava
henkil6sto

« Investoinnit tyohyvinvointiin,
koulutukseen ja osaamiseen

AINEETON PAAOMA

« Brandit ja tuotekehitys

« Asiakas- ja kuluttajaymmdrrys

« Vahva yrityskulttuuri,
markkinaerottumista
tukevat toimintatavat ja palvelukonseptit

SUHDEPAAOMA

« Asiakassuhteet, asukasyhteisty6

« Kumppaniverkosto, yhteiskehittelymalli
kumppanien kanssa

« Sijoittajat ja rahoittajat

« Viranomaisyhteistyo

» Toimiala- ja muu jdrjestoyhteisty6

LUONNONVARAT JA

RAAKA-AINEET (KS. SIVUT 25-26 & 32)

« Ldmmitysenergia (Iahes 100 %
hiilineutraalia kaukoldmpé6a), vesi,
sdhko (kiinteistosdhko vesisertifioitua,
hiilivapaata)

» Rakennusmateriaalit

LIIKETOIMINTAMME

VISIOMME
Olemme asumisen edelldkavijd ja
asiakkaan ykkosvalinta.

3
Vi =\

Asiakkaan
palvelut

=

Vuokraus

Rakennuttaminen Luomme
ja valvonta Ka rem paa
: aupunki-
asumista

ﬂ%ﬁ

Kiinteistojen
yllapito ja hoito

— M
D,

Asuntotarjooman
kehittéminen

STRATEGISET PAINOPISTEET

Paras asiakaskokemus

Vahva kasvu

Operatiivinen erinomaisuus

Vastuullisuus ja kestéva kehitys

Osaavin henkil6sto ja energinen tyopaikka

Uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin

TUOTOS

ASIAKKAAT
« Tyytyvaiset asiakkaat
» Uudet asiakkaat

ASUNNOT

» Kasvava ja hyvakuntoinen asuntokanta
seitsemdssd kasvukeskuksessa
joukkoliikenteen piirissd

PALVELUT JA SOPIMUKSET
Vuokrauspalvelut, verkkokauppa
Asumiseen liittyvat ja arkea helpottavat
palvelut

Monikanavainen asiakaspalvelu
Vuokrasopimukset

Sopimukset toimittajien ja
alihankkijoiden kanssa

PAASTOT JA JATTEET
(KS. SIVUT 25-26 & 32)

- Hiilidioksidip&dastst

- Jatteet

YHTION ARVOSTUS JA
TALOUDELLINEN TUOTTO

ASEMA MARKKINALLA
« Suomen suurin yksityinen
asuntosijoitusyhtié

VAIKUTUKSET

ASIAKKAILLE

« Laadukkaat asumisolot, turvalliset
vuokrasuhteet

« Hyva asiakaskokemus, helppo arki

SIJOITTAIJILLE JA
RAHOITTAJILLE

« Vakaa sijoituskohde

« Osingot ja arvonnousu

TOIMITTAJILLE JA

KUMPPANEILLE

« Palvelu- ja jakamistalouden
synnyttdma uusi liiketoiminta

« Pitkaaikaiset kumppanuudet, reilu
liiketoiminta

« Maksut palveluntuottajille ja
alihankkijoille

HENKILOSTOLLE

« Palkat ja palkkiot

« Hyva tyopaikka

« Ammatillinen kehitys ja kasvu

YHTEISKUNNALLE

« Tyéllistdminen, suora ja valillinen

« Veronmaksu, harmaan talouden
vdhentyminen

« Kaupunkien elinvoiman lisGdntyminen

« Tiivistyvan kaupunkirakenteen
tehokkuus

YMPARISTOLLE

« Kestdvaa kehitysta edistavat
kiinteistot ja asuinalueet

« Uusien asumisen ekologisuutta
lisddvien teknologioiden synty

« Ekologisesti kestdvén
kaupunkirakenteen vaikutus
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Liiketoiminta
vuonna 2019

Etenimme vuonna 2019 strategiamme mu-
kaisesti ja jatkoimme kannattavaa kasvua.
Kilpaillusta markkinasta huolimatta onnis-
tuimme seka kasvattamaan taloudellista
vuokrausastetta ettd my6s allekirjoitta-
maan merkittdvia yhteistyésopimuksia
investoinneista.

Monikanavaista kasvua

Kiinnostus Suomen asuinkiinteistomarkki-
naan on ollut vuoden aikana korkealla ta-
solla. Tastd huolimatta olemme vuoden
aikana onnistuneet erityisesti monikana-
vaisessa kasvussa. Vuoden aikana valmis-
tui 816 asuntoa ja vuoden lopussa raken-
teilla oli 1 316 asuntoa.

Haluamme olla alallamme edelldkavija
myos kehittdmalla uusia tehokkaita tapoja
10yt sopivia investointikohteita. Kdynnis-
timme kevddlld niin kutsutun kddnteisen kil-
pailutuksen, jossa pyysimme rakennusyh-
ti6iltd ehdotuksia noin 100 miljoonan eu-
ron investointiaihioista. Tdmdn seuraukse-
na julkistimme elokuun lopulla sopimukset
SRV:n ja Hausian kanssa yhteensd yli 900
asunnon rakentamisesta Helsingin seudulle.
Ensimmadiset sopimuksiin kuuluvat asunnot
valmistuivat jo syyskuussa, ja loput tukevat
kasvuamme Idhivuosina.

Aloitimme vuoden aikana myds useiden
vuokra-asuntojen rakennuttamisen. Aloitet-
tuja kohteita olivat Helsingin Jatkdsaareen
rakennettavat 156 Lumo-asuntoa ja Van-
taan Jokiniemeen rakennettavat 169 Lu-
mo-asuntoa. Syyskuussa sovimme Har-
telan kanssa 94 asunnon rakentamisesta

17

Espoon Niittykumpuun ja joulukuussa Pea-
bin kanssa 64 asunnon rakentamisesta Hel-
singin Sompasaareen.

Toukokuussa ostimme 83 asuntoa Hel-
singin Vallilasta ja heindkuussa 18 asuntoa
Helsingin Punavuoresta. Joulukuussa os-
timme Valion Elakekassalta ja Valion Kes-
kindiseltd Vakuutusyhtioltd 143 Helsingissa
ja Vantaalla sijaitsevaa asuntoa.

Lisdksi myimme elokuussa 478 asuntoa
Olo Asunnoille. Myynti oli osa strategiaam-
me keskittdd toimintaamme Suomen seit-
semddn suurimpaan kasvukeskukseen, ja
myydyt kohteet sijaitsivat pddsddntoisesti
niiden ulkopuolella.

Konversiohankkeet, eli toimitilojen
muuttaminen asuinkdyttéon, ovat myods
yksi merkittavd kasvun lahde tiiviisti raken-
netussa kaupunkiympdristdssa. Yksi mer-
kittava kdynnissd oleva konversiohanke
on Metropolia Ammattikorkeakoulun kay-
tdssa ollut kiinteistokokonaisuus, josta ta-
voitteenamme on kehittdd jopa 1 000 uut-
ta asuntoa keskeisille sijainneille Helsinkiin.
Hanke on edennyt suunnitellusti, ja kiinteis-
téjen kaavoitus alkoi vuoden aikana. Kaa-
voitusvaiheen odotamme tulevan p&aatok-
seen vuonna 2020.

Taloudellinen
vuokrausasteemme kasvoi
Huolimatta siitd, ettd tarjonta markkinassa
on lisGdntynyt, onnistuimme parantamaan
taloudellista vuokrausastettamme, joka oli
97,2 prosenttia vuoden lopulla. Tatd tuki-
vat vuokrausprosessiemme kehittéminen

KOJAMON LIIKETOIMINTA SUOMEN KARTALLA
(KAYVAN ARVON MUKAAN)

® Muut1%

® Oulu3%

@ Kuopion seutu 3 %
. Jyvaskyld 3 %

‘ Tampereen seutu 11 %
‘ Lahden seutu 3 %

Turun seutu 4 %

Helsingin seutu* 73 %

Helsingin seutu sisdltdd seuraavat kaupungit: Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen, Hyvinkdd, Jarvenpad,
Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijdrvi, Pornainen, Porvoo, Riihimdki, Sipoo, Tuusula ja Vihti
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KIINTEISTOPORTFOLIO:

vuokra-asuntojen madrdn
maantieteellinen jakautuminen, %

Q-
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@ Helsinginseutu  Tampereen seutu
@ Turunseutu @ Oulu @ Kuopion seutu
@ Lahden seutu ® Jyvdaskyla () Muut

| 4
LIIKEVAIHTO, MILJ. EUROA
375,3
358,8
3370
2017 2018 2019
| 4
NETTOVUOKRATUOTTO, MILJ. EUROA
2473
234,0
216,0
2017 2018 2019
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sekd verkkokauppa. Vaihtuvuus on pysy-
nyt vakaalla tasolla, ja oli vuoden lopulla
29,6 prosenttia.

Tarjoamamme Lumo-verkkokauppa on
vakiintunut osaksi vuokra-asuntomarkkinaa.
Mahdollisuus vuokrata asunto jopa viides-
sdtoista minuutissa verkkokaupan kautta ja
muuttaa jo halutessaan seuraavana pdivd-
nd sisGdn on saavuttanut yhd suuremman
suosion. Tekemistdmme vuokrasopimuksis-
tajo 50 prosenttia tulee verkkokaupan kaut-
ta. Helsingissd osuus on tatdkin korkeampi.
Olemme jatkaneet vuoden aikana palvelu-
kehitystd suunnitellusti. Alkuvuodesta asuk-
kaamme saivat kayttéén My Lumo -mobii-
lisovelluksen, jonka avulla voi mm. maksaa
vuokran tai tehdd vikailmoituksen ja seurata
sen etenemistd. Olemme pilotoineet uusia
palveluita, kuten koiranulkoilutuspalvelua
asiakkaidemme toiveesta. Nettosuositte-
luindeksimme vuonna 2019 oli 34.

4
KONSERNIN LAINAJAKAUMA
% 3112.2019

Lainat
45 yhteensa
2613 milj. e

@ Joukkovelkakirjalainat 1300 M€
Lainat rahoituslaitoksilta 1174 M€
@ Korkotukilainat 89 M€
B Yritystodistukset 50 M€
Muut lainat oME€

Lainojen keskimaturiteetti vuoden lopussa 4,7 vuotta
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Lumo-verkkokauppamme
on vakiintunut
osaksi vuokra-

asuntomarkkinaa.

WIS

Monipuoliset rahoitusléhteet

Taloudellinen asemamme pysyi vahvana
koko vuoden ajan ja olemme hyvdassa ase-
massa tekemdadn investointeja sopivien
mahdollisuuksien 16ytyessa. Taloudelliset
tunnuslukumme olivat vahvoja ja strate-
giamme mukaisia: omavaraisuusaste oli
46,9 prosenttia ja Loan to Value (LTV) 40,5
prosenttia.

Tavoittelemme rahoitusportfoliossam-
me monipuolisia rahoitusldhteitd. Tavoit-
teenamme on edelleen lisata joukkovelka-
kirjarahoituksen osuutta ja jatkaa siirtymad
vakuudettomaan rahoitukseen. Vuoden lo-
pussa 50 prosenttia lainoistamme oli jouk-
kovelkakirjalainoja ja noin 45 prosenttia
lainoja rahoituslaitoksilta. Vuoden lopus-
sa lainasalkun keskikorko oli 1,8 prosenttia
sisdltden korkojohdannaiset, ja suojausas-
teemme oli 88 prosenttia.

Allekirjoitimme kesdkuussa OP Yritys-
pankki Oyj:n kanssa 100 miljoonan euron
madrdisen reaalivakuudettoman lainaso-
pimuksen. Laina on 7-vuotinen ja rahoitus
kaytetddn konsernin yleisiin rahoitustar-
peisiin. Vuoden lopussa 250 miljoonan eu-
ron yritystodistusohjelmasta oli kdytossa
50 miljoonaa euroa. Lisdksi Kojamolla on
my6s 300 miljoonan euron sitovat luotto-
limiitit ja viiden miljoonan euron ei-sitova
luottolimiitti, jotka olivat katsauskauden lo-
pussa kdyttamatta.

[ 4
BRUTTOINVESTOINNIT JAMYYDYT
SIJOITUSKIINTEISTOT, MILJ. EUROA

367,3 365,2 259,9

| -26.0
_E
2017 2018 2019

@ Myydyt sijoituskiinteistot Bruttoinvestoinnit

[ 4
KASSAVIRTA ENNEN KAYTTOPAAOMAN
MUUTOSTA (FFO), MILJ. EUROA
107,8 116,4
2017 2018 2019
[ 4

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE, %

96,7 97,0

2017 2018 2019

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa
olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100.
Taloudellinen vuokrausaste ei sisalld peruskorjattavana
olevia asuntoja.
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AJANMUKAISTAMISINVESTOINNIT JA
KORJAUSTOIMINTA, MILJ. EUROA
67,6
61,0 59.1
35,6 35,4 36,9
25,4 23,7 30,7
2017 2018 2019
Ajanmukaistamisinvestoinnit @ Korjaukset
OMAVARAISUUSASTE JA
LOAN TO VALUE (LTV), %
46,0 45,9 40,5
2017 2018 2019
@ Omavaraisuusaste Loan to Value (LTV)

VAIHTUVUUS ILMAN
SISAISIA VAIHTOJA, %

28,6 28,8

2017 2018 2019

Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset /
asuntojen kokonaismddra) * 100
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Asuminen
palvelullistuu

Koti ei ole endd vain eldman keskipiste vaan my6s uusi
alusta arkea helpottaville palveluille.

Haluamme luoda parempaa kaupunkiasumista ja olla edel-
|Gkdavija Suomen asuntoalan digitaalisessa murroksessa.
TAand pdivand asumisen uusi ilmié on palvelullistuminen,
ja asumiselta toivotaan entistd enemman helppoutta ja
vaivattomuutta. Koti on eldmdn keskipiste, ja siksi luonte-
va alusta monille elamdad helpottaville palveluille. Digita-
lisaatioratkaisut tarjoavat tahdn hyvid mahdollisuuksia.
Meiddn nakokulmastamme koti ei ole vain seindt ja katto:
Lumo-asuntomme muodostavat innovaatio- ja palvelualus-
tan, jonka kautta voimme yhdessad kumppaniemme kans-
sa kehittad, pilotoida ja tarjota erilaisia palveluita asuk-
kaillemme.

Asumisen edellakavija

Digitalisaation tuomia mahdollisuuksia on toimialallamme
hyédynnetty toistaiseksi melko vahdn. Me haluamme olla

WIS

. . : A alamme kansainvalinen edelldkavija, ja olemmekin pyrki-
ASUkkalden suosima g ton neet muuttamaan vallinneita kdytantojd sekd etsimaan toi-
My Lumo -sove"us ] : mintamalleja myés muilta toimialoilta.

sl Yksi esimerkki toimialallamme edistyksellisestd ratkai-
tekee qsumlseSt : : susta on Lumo-verkkokauppa, jonka avasimme vuonna 2015.
entista helpo : pq : Perinteisen vuokra-asunnon hakuprosessin sijasta asiakkaal-
: N s la on verkkokaupassa vapaus valita haluamansa asunto, sol-
mia vuokrasopimus sdhkaisesti ja muuttaa sisddn halutes-
saan jo seuraavana pdivand. Verkkokauppa on ollut erittdin
suosittu: vuonna 2019 verkkokaupan kautta tehdyt sopimuk-
set muodostivat jo puolet kaikista tehdyistd sopimuksista.
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Palvelut osana Lumo-kotia

Haluamme tarjota asumista palveluna
aina asunnon etsimisestd vuokraukseen,
asumisen aikaisiin palveluihin ja asunnon
vaihtoon. Jo nyt Lumo-kotiin kuuluu usei-
ta palveluita, kuten laajakaista ja yhteis-
kayttdéautopalvelu. Vuonna 2019 otimme
kayttéon My Lumo -mobiilisovelluksen, jon-
ka kautta asukas voi hoitaa asumiseensa
liittyvia asioita, kuten maksaa vuokran tai
tehda vikailmoituksen. Jatkossa palvelun
kautta voi varata ja ostaa kotiin toimitetta-
via palveluita, kuten muuttopalvelut tai yh-
teisten kerho- tai etdtyotilojen varaaminen.

My Lumo -sovelluksen on ottanut kdyt-
toon suuri osa asiakkaistamme. Asiak-
kaamme ovat myds keskeisessd roolissa
uusien palveluiden kehittGmisessd, ja teem-
me kehitysty6td myos yhdessa asukkaiden
kanssa. Tdnd vuonna olemme esimerkiksi
pilotoineet lemmikkien ulkoilutuspalvelua
asukkaidemme toiveesta.

Digitalisaatio parantaa
asuinmukavuutta

Digitaalisilla ratkaisuilla voidaan paitsi tar-
jota uusia palveluita myds parantaa asuin-
mukavuutta. Panostamme teknologian ja
tekodlyn hyodyntdmiseen sekd asumisen
ratkaisuissa ettd kiinteistojen ylldpidossa.
Meilld on esimerkiksi kdytéssdmme noin
29 000 asunnossa tekodlyratkaisu, joka
s@atdd automaattisesti jokaisen asunnon
Idmmitystd muun muassa todellisen [Gm-
potilan ja sGdennusteen perusteella. Jar-
jestelmd auttaa pitdmddn [Gmpatilan ta-
saisempana, ehkdisee ylilammitystd ja
auttaa reagoimaan mahdollisiin ongelmiin
nopeasti - parhaillaan jo ennen kuin asu-
kas ehtii itse reagoida asiaan. Lammityk-
sen optimointi auttaa myos vahentamadn
turhaa energiankulutusta, mikd pienentdd
kiinteistojen hiilijalanjalked.
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Uusiutumista
digitalisaatioratkaisuin

Digitalisaatio tarjoaa myés mahdollisuuk-
sia tehostaa ja kehittdd omaa toimintaam-
me, mikd heijastuu myos kykyymme palvel-
la asiakkaitamme paremmin. Sen lisdksi,
ettd luomme asiakkaillemme uusia palve-
luita ja hyédynndmme teknologiaa asumi-
sessa ja kiinteistdjen yllapidossa, haluam-
me my0s tarjota henkilostollemme tyotd
helpottavia ratkaisuja. Olemme vuoden
aikana muun muassa panostaneet tie-
dolla johtamiseen, ja esimerkiksi alkaneet
hyédyntad tekodlyd myoés hinnoittelussa.
Panostamme jatkossa entistd vahvem-
min palvelullistamiseen ja asumisen sekd
asioinnin helppouteen ja vaivattomuuteen.
Syksylld 2019 ilmoitimme Katri Harra-Sa-
losen nimityksest& Kojamon digijohtajaksi
(CDO) 7.1.2020 alkaen. Hanen nimityksen-
s@ tukee tavoitettamme rakentaa parasta
asiakaskokemusta.

| 4
VERKKOKAUPAN KAUTTA
TEHDYT SOPIMUKSET

2016 2017 2018 2019

@ Verkkokaupan kautta tehdyt sopimukset, €
=== Osuus kaikista sopimuksista, %

Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta (alkuvuokra)
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aikaisiin palveluihin ja.
asunnon vaihtoon.
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| STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA |

PIIA HYVARINEN
palvelupddllikko, kehitys
& tietohallinta

"DIGITAALISIA PALVELUITA HYODYNTAMALLA voim-
me tarjota asiakkaillemme parhaan mahdollisen asiakas-
kokemuksen”, kertoo palvelupdadllikkémme Piia Hyvarinen
tietohallinnosta. My Lumo -palvelun kdyttéénotto vuonna
2019 oli Kojamolle tarked askel. Kehitystyo digitalisaation
ja palvelullistamisen ympdarilla jatkuu tiiviind myos tulevi-
na vuosina.

Asiakaspalvelukeskuksen toiminnasta vastaava
palvelupddllikko Elise Hasselgren toteaa, ettd My Lumo
-palvelun kayttéonotossa korostui arvokas yhteistyo tie-
tohallinnon ja asiakaspalvelun valilla. “Asiakaspalaut-
teesta saamme tietoa, miten palvelu toimii ja miten sitd
tulisi kehittad jatkossa. Palvelun kdayttoonotossa kiteytyi-
vat yhdessd tekeminen sekd Kojamon arvot: ilo palvella,

hinku onnistua ja rohkeus uudistaa”, Hasselgren sanoo.

MY LUMO ON ENSISIJAISESTI ASUKKAAN sdhkoinen
tyopoytd, jota on helppo kayttdd myos mobiilisti. Se suju-
voittaa asukkaan arkea tarjoamalla kootusti omaan asu-
miseen liittyvat tiedot. Palvelun kautta asiakas saa muun
muassa ajankohtaisia tiedotteita, pddsee tekemadn vikail-
moituksen, tarkastelemaan maksutietoja ja maksamaan
vuokran. “Palvelussa tunnistetun asiakkaan kdytéssé on
myo6s chat-kanava, jonka avulla asiakas saa vastaukset
kysymyksiinsd”, kertoo Hasselgren.

“My Lumo -palveluun on koottu usein kysyttyja ky-
symyksid vastauksineen, jotka ovat asukkaan kaytetta-
vissd 24/7. Rohkaisemmekin asiakkaita ottamaan My

ELISE HASSELGREN
palvelupddllikko,
asiakkuudet

My Lumo -palvelua kehitetadn asiakasta kuunnellen

Lumo -palvelun kayttéon, vaikka palvelua saa edelleen
myos puhelimitse”, kertoo Hasselgren. “My Lumo -kdyt-
tajamadrat ovat olleet todella hyvid ja ylittaneet odotuk-
semme”, Hyvdrinen iloitsee.

Kayttéonotto oli kuitenkin vasta alkua. My Lumo on
alusta alkaen rakennettu palvelualustaksi, jonka kautta
Kojamo voi kumppaniensa kanssa yhteisty6ssd tarjota
asukkaille erilaisia palveluita. My Lumo -palvelun kaut-
ta on saatavilla asunnon sijainnista riippuen useita lisa-
palveluita, esimerkkind yhteiskayttéauto, siivouspalvelu,
avainnoutopalvelu tai tassuvahti.

“Tulevaisuudessa panostamme entistd enemmadn li-
sdpalvelujen kehitykseen ja integrointiin sekd saumatto-
maan asiakaspolkuun”, Hyvdrinen kertoo.
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astuullisuuden merkitys Vi - 5 ] : 4 )
sidosryhmillemme kasvaa Y i T ‘J:. = e
jatkuvasti, mika vaikuttaa - 3‘ e | . B v s
toimintaamme suoraan ‘ - 7 =
esimerkiksi asumisvalinto- = % T e »- iz ; #e s
jen ja rakentamisen ympd- (08 | 3 ; } >

ristésddntelyn kautta. Vastuullisuus on Ko-
jamon DNA:ssa.

Yritysvastuu vdlittyy missiostamme luo- 5. Ty S 4% : ; i L .
da parempaa kaupunkiasumista. Lisdksi . v . .
vastuullisuus kuuluu strategisiin painopis- YMPARISTO ASIAKKAAT HENKILOSTO TALOUDELLINEN
teisiimme, minkd ansiosta sitd johdetaan X ) . VASTUU
Kojamolla osana péivittaistd liketoimintaa. Vastuullisuus Paras Osaavin henkilosto

Olemme viime vuosina panosta- ja kestava asiakaskokemus ja energinen Vastuullinen

neet merkittdvasti vastuullisiin ja inno-
vatiivisiin ratkaisuihin. Pienenndmme
asumisen hiilijalanjalked muun muassa

tekodlyratkaisun avulla sekd panostamal- VAHVA KASVU | OPERATIIVINEN ERINOMAISUUS | UUSIUTUMINEN DIGITALISAATIORATKAISUIN
la valittuihin kasvukeskuksiin hyvilla lii-

kenneyhteyksilld. Tarjoamme osaavan ja

kehitys tyopaikka yrityskansalainen
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k3 quuqmmrtoa

vastuullisuustyomme
tuloksista
sidosryhmillemme
entistakin
~ ylapinakyvammin.
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energisen tyopaikan henkildstollemme, minka lisdksi
tarjoamme vdlillisesti tyotd ostojen ja investointiemme
kautta. Pyrimme vdhentdmddn yhteiskunnalle haital-
lisia vaikutuksia esimerkiksi tehokkaiden harmaan ta-
louden torjunnan menetelmien kautta.

Uudistimme vastuullisuusraportoinnin
periaatteitamme

Olemme uudistaneet vastuullisuusraportointiamme,
koska haluamme kertoa vastuullisuustydmme tulok-
sista sidosryhmillemme entistdkin IGpindkyvammin.
Sovellamme vuoden 2019 raportissamme ensimmdis-
td kertaa Global Reporting Initiativen (GRI) raportoin-
tiviitekehystd sekd EPRA:n (European Public Real Es-
tate Association) vastuullisuusraportoinnin parhaita
kaytantoja koskevia suosituksia (EPRA sBPR, 3. painos).

Raportissa viitataan GRI Standardin vuoden 2016
raportointiohjeistukseen (GRI-Referenced). Ndiden ra-
portointisuositusten kattamia tunnuslukuja esitetddn
sivuilla 32-35.

Raportoimamme yritysvastuuteemat - ympdris-
06, asiakaskokemus, taloudellinen vastuu ja henkilos-
t6 - perustuvat keskusteluihin sekd jatkuvaan yhtey-
denpitoomme sidosryhmiemme kanssa ettd omaan
arvioomme olennaisimmista teemoista. Naihin sidos-
ryhmiin kuuluvat asiakkaat, henkildsto, omistajat, ra-
hoittajat, yhteistydkumppanit, kansalaisjdrjestot ja pai-
kalliset toimijat, viranomaiset ja pddttajat sekd media.

Lisdksi julkaisimme Selvityksen muista kuin talou-
dellisista tiedoista osana Hallituksen toimintakerto-
musta.

Vastuullisuusraportoinnin jatkuva kehittdminen
on keskeinen osa yritysvastuutydétdmme myos tulevi-
na vuosina. Otamme mielelldmme vastaan palautet-
ta ja kehitysehdotuksia vastuullisuustyohomme liittyen:
info@kojamo.fi.

7
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Kojamon yritysvastuun tavoitteet ja tuloksia

NAKOKULMA

KOJAMON PAAMAARA

PITKAN TAHTAIMEN TAVOITTEET

TULOKSIA 2019

Asuminen ja kaupunkien vetovoima

Paremman kaupunkiasumisen
kehittdminen

« Lumo-brdndistd asumisen suunnanndyttaja kaupungistuvassa
Suomessa

« Markkinaehtoisen vuokra-asuntotarjonnan voimakas
lisddminen kasvukeskuksissa

« Valmistuneet Lumo-kodit 816 (1258) kpl

« Rakenteilla 1316 (1 064) asuntoa

« Kaikki uudiskohteet kasvukeskuksissa, hyvien liikenneyhteyksien
varrella

tehostaminen
- Energiatehokkaiden teknologioiden pilotointi
« Oman toiminnan ympdristovaikutusten pienentdminen

Asiakkaat Paras asiakaskokemus « Kokonaistyytyvdisyys, nettosuositteluindeksi (NPS) > 40 «NPS=34(35)
« Lumo-verkkokauppa helpoin tapa vuokrata koti « Lumo-verkkokaupan kautta tehty jo yli 15 000 sopimusta
« Lumo-palvelut tuovat lisdarvoa asumiseen «Vuonna 2019 jo 50 % sopimuksista tehtiin verkkokaupassa
« My Lumo -mobiilipalvelu laajensi digitaalisia palveluita
Henkil6sto Osaavin henkil6sté ja energinen tyopaikka | « Henkilostotyytyvdisyyden korkea taso « People Power-henkilostotyytyvdisyystutkimuksessa nousimme
« Houkuttelevin tyénantaja alalla AA+-luokkaan
« Yrityskulttuurin merkittdvd uudistaminen « Innostavimmat tyopaikat -tunnustus jo kolmatta vuotta
« Korkea kesdtyontekijoiden tyytyvdisyys perdkkdin
« Maksetut palkat ja palkkiot 16,4 (16,8) milj. euroa
Kumppanit Vastuulliset hankinnat, turvalliset « Koko hankintaketju sitoutunut eettiseen toimintaan ja harmaan | - Kaikki toimittajat sitoutuneet Kojamo Oyj:n
tyémaat sekd asumisen palvelualustan talouden torjuntaan hankintaperiaatteisiin
vauhdittaminen « TR-mittarin korkea taso » TR-indeksi 93,7 %
« Lumo-palvelualusta tarjoaa asumisen parhaan « Innovaatio- ja palvelualustan kehittdminen yhdessa
asiakaskokemuksen kumppaneiden kanssa jatkuu
Ympdristo Vastuullisuus ja kestéva kehitys « Asuntokannan suhteellisen sGhkon-, limmon- ja vedenkdyton « Asuntokannan lémpdenergian kulutusindeksi -1,4 (-3,7) %

(GWh/v)

« Suhteutettu kiinteistésé@hkon kéytto O (-2,1) % (kWh/rm?)

« Veden ominaiskulutus -1,2 (+0,9) % (I/rm3)

« Tekodlyratkaisu ohjaa n. 29 000 asunnon sisdldmpétilaa

« Koko omaperustainen uudistuotanto toteutetaan Iahes
nollaenergiataloina (nZEB)

« Kaikki toimitilat mukana WWF:n Green Office -jdrjestelmdssa
« Vesisertifioitu kiinteistosahko kaikissa kiinteistdissa,
hiilineutraali kaukoldmpo kaytt66n osassa kiinteistoistd

Omistajat ja sijoittajat

Omistaja-arvon ja kannattavuuden
pitkdjdnteinen kehittdminen

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

« Omavaraisuusaste > 40,0 %

« Luototusaste (Loan to Value, LTV), % <50

« Kassavirta ennen kdyttopddoman muutosta (FFO)/
Liikevaihto, > 32 %

« Nettosuositteluindeksi > 40

« Vakaa osingonmaksaja

« 6,3 mrd euroa ja 35 272 asuntoa

« Omavaraisuusaste 46,9 %

« Loanto Value (LTV) 40,5 %

« Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO)/Liikevaihto
37.5%

« Nettosuositteluindeksi 34

« Hallituksen osinkoehdotus 0,34 euroa osakkeelta

Yhteiskunta

Taloudellinen vastuullisuus seka
positiiviset vdlilliset vaikutukset
kansantalouteen

« Vastuullinen yrityskansalaisuus

« Verot ja veroluonteiset maksut n. 90 (106) milj. euroa
« Bruttoinvestoinnit 259,9 (365, 2) milj. euroa
« Vadlillinen tyollistamisvaikutus 4 951 (4 491) henkil6ty6vuotta
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[ YMPARISTO ]

Energiansaastoa

alykk

ojamon tdrkein ympdristovai-
kutus on sen kiinteistojen ener-
giankulutus ja siitd aiheutuvat
hiilidioksidipdadstot. Periaat-
teemme on kayttad energiaa
mahdollisimman jarkevasti ja tehokkaasti
tinkimdttd asumisen laadusta ja olosuhteis-
ta. Olemme sitoutuneet kehittdmadn uusia
ja moderneja rakennusratkaisuja, asumi-
sen palveluja ja ekologisia innovaatioita,
joilla parannamme asuntojen energiate-
hokkuutta.

Teimme suurimman yksittdisen energia-
tehokkuuteen liittyvan investointimme vuon-
na 2018, kun asensimme tekodlypohjaisen
Leanheat-jdrjestelmdn noin 80 prosenttiin
asunnoistamme. Jarjestelmd asennettiin
noin 570 kiinteistoon eli sen piirissd on noin
29 000 asuntoa. Oma uudistuotantomme
on toteutettu Idhes nollaenergiarakennuk-
sina FInZEB-konseptien ja -ohjeiden mukai-
sesti vuodesta 2017 ldhtien. Vuoden 2019
loppuun mennessd ldhes konseptin mu-
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aasti

kaisia asuntoja oli valmistunut yhteensd jo
1503 kappaletta, ja rakenteilla niitd oli 1136.

Jokapdivaisessa tydssdmme energia-
tehokkuuteen vaikuttavat eniten jatkuva
seuranta, yllGpito ja tarvittaessa korjaustoi-
menpiteet. Yli 90 prosenttia Kojamon kiin-
teistoistd on liitetty energian- ja vedenkulu-
tuksen etdvalvontajdrjestelmadn.

Tekodly optimoi Idmmitystda
Kayttdmdmme kotimainen, ennakoivaa te-
kodlya hyodyntdva Leanheat-jdrjestelma
s@atdaad kiinteiston ldmmitystd automaat-
tisesti asuntojen todellisen lampatilan ja
sddennusteen perusteella, ehkaisee ylilam-
mitystd ja auttaa sddtelemddn asuntojen
valistd tasapainoa aiempaa tarkemmin.
Sen avulla voidaan parantaa sisdilmaa ja
asumismukavuutta sekd samalla pienen-
tdd rakennusten energiankulutusta ja hii-
lijalanjalked.

Jdrjestelmad otettiin kayttéon vuoden
2019 tammi-huhtikuussa, ja paikoin asun-
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Yli 90 prosenttia Kojamon kiinteistoista
on liitetty energian- ja vedenkulutuksen
etavalvontajdarjestelmadn.

tojen keskildmpatilat nousivat ennen kuin jarjestelman
kaytto saatiin optimoitua. Siksi kuluneen vuoden lam-
mitysenergian kulutuksessa ei vield ndy jarjestelmadn
koko potentiaali. Uskomme, ettd tekodlyratkaisua hyo-
dyntdvien kohteiden kdytetyn energian madrdad saa-
daan optimoitua vuonna 2020.

Leuto, mutta sateinen vuosi

Vuonna 2019 koko kiinteistokantamme ldmpodindeksi
oli 35,8 kWh/rm3 ja se laski edellisvuodesta -1,4 pro-
senttia. Vuosi oli sadtilan osalta kokonaisuutena leuto,
vain vuoden ensimmdinen neljdnnes oli poikkeuksel-
lisen kylma. Vuosi oli kuitenkin keskimdadrdista satei-
sempi ja tuulisempi, mikd osaltaan lisdsi kiinteistojen
energiankulutusta. Koko kiinteistokannan energiate-
hokkuuden parantumiseen vaikutti erityisesti ener-
giatehokkaan uudistuotannon valmistuminen seka
energiakulutukseltaan suuremman kiinteistokannan
realisointi. Kiinteistosdhkon ominaiskulutus pysyi vii-
me vuoden tasolla. Rakennustilavuuteen suhteutet-
tu kokonaisenergiankulutus puolestaan laski 1,2 pro-
senttia edellisvuodesta. Myds veden ominaiskulutus
laski 1,2 prosenttia.

Vuoden aikana onnistuimme vahentdmadn asun-
tokohtaista jatettd 1,0 prosenttia. 42 prosenttia tuo-
tetusta jatteestd on uudelleen hyédynnettavad. On-
nistuimme myods pienentdmadn hiilijalanjalkedmme
6 prosenttia.

Kiinteistokantamme Idmmityksessd kaytetadn
99-prosenttisesti kaukoldmpodd, joka hankintaan pai-
kalliselta kaukoldmpdyhtiéltd. Noin 80 kiinteiston
kaukolampo on tdysin uusiutuvilla energialéhteilla
tuotettua ja sertifioitua. Kaukoldmpo tuotetaan kau-
pungeissa ladhes yksinomaan tehokkaasti sdhkon ja
IGmmon yhteistuotantona. Vain kylmimpien pakkaus-
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WIINS

kausien aikana joudutaan kdyttdmadn huipputeho-
laitoksia.

Kiinteistdissdmme kdytetty yhteisten tilojen ja pi-
ha-alueiden sahko hankittiin Heleniltd ja se on tuotet-
tu hiilidioksidivapailla energialdhteilld. Asiakkaamme
tekevat oman kodin sdhkdésopimuksen valitsemansa
energiayhtion kanssa.

se o

Tavoitteisiin pddsy vaatii investointeja

Olemme sitoutuneet Vuokra-asuntoyhteisjen toimen-
pideohjelman toisen kauden (VAETS Il) tavoitteisiin eli
vahentdmddn energiankulutusta 7,5 prosentilla kau-
della 2017-2025. Ohjelmaan kuuluu kiinteistokanta,
joka on valmistunut vuoden 2016 loppuun mennessa.
Tavoitteiseen pddsy vaatii Leanheatin rinnalle uusia
investointeja. Nditd voivat olla esimerkiksi [Gmpimdn
veden kdyttod vahentdvat ja poistoilman ldmmon ke-
rdamiseen perustuvat ratkaisut.

Helsingin Kalasatamassa olemme mukana tulevai-
suuden laatu- ja energiatehokkuusvaatimusten mukaisen
SunZEB-korttelin rakentamisessa. Kortteli on ensimmdi-
nen laatuaan maailmassa. Auringon energiaa hyédyntd-
va konsepti perustuu Teknologian tutkimuskeskus VTT:n
ja Helenin kehittdmadn innovatiiviseen SunZeb-malliin,
jossa rakennukset toimivat uusiutuvan energian ldhteind.

Olemme suomalaisen Climate Leadership Coa-
litionin (CLC) jasen. CLC on voittoa tavoittelematon
yhdistys, joka kannustaa sekd jaseniddn ettd muita
yrityksid ja organisaatioita kohti hiilineutraalia ja luon-
nonvaroja kestavdsti hyédyntdvad toimintatapaa.

Kaikilla konttoreillamme on WWF:n Green Office
-sertifikaatti. Green Office -ohjelman tavoitteena on
auttaa pienentdmaddn toimistojen ympdristokuormitus-
ta, lisatd tyontekijoiden ympdristotietoisuutta ja saavut-
taa energiasddstoja.
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Yritysvastuun tunnuslukuja
esitetddn sivuilla 32-35.
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ETTUNEN

n manageri

KOJAMO TUKEE monin tavoin asukkaidensa mahdollisuuksia
lajitella jatteitd ja vahentad ruokahdvikkid. Neuvomme ja opas-
tamme asukkaita, jarjestdmme jatehuollon kunkin kiinteiston
tarpeiden mukaan ja piddmme jatetilat mahdollisimman siis-
teind. Lisaksi tarjolla on kiinteistostd riippuen esimerkiksi bi-
ojatepusseja, noutoja Sortti-asemille sekd kierratyskontteja.
Vuonna 2019 tuotiin muovinkerdysastiat yli sataan Kojamon
kiinteistoon.

"Haluamme tehdd lajittelusta ja kierratyksestd asukkail-
lemme mahdollisimman helppoa ja vaivatonta ja siten muun
muassa vahentdd sekajdatteen madrdd”, sanoo isdnndintipddl-
likkd Riina Linnas.

Saadaksemme tietoa erilaisten toimenpiteiden vaikutta-
vuudesta Kojamo oli mukana ympdristoministerion rahoitta-
massa Biorent-hankkeessa. Vuoden 2019 lopussa pddttyneen

hankkeen tavoitteena oli tehostaa biojdtteen lajittelua ja va-
hentdd ruokahavikkic vuokrakiinteistdissa.

“Hankkeen perusteella tarkeintd on tarjota asukkaille sel-
kedt ohjeet ja hyvat puitteet lajitteluun sekd muistuttaa heita
aktiivisesti sen merkityksestd”, sanoo Biorent-hankkeesta Ko-
jamolla vastannut tekninen manageri Reima Kettunen. “Bio-
jatteen kierrdtysaste nousi huomattavasti niissd kiinteistoissd,
joissa asukkaille jaettiin hengittavat biojateastiat, laadukkaat
paperiset biojatepussit sekd oma lajitteluohje.”

HANKKEEN ALUSSA kiinteistoissd kaytiin kdsin ldpi jatteet ja
tutkittiin, kuinka suuri osa biojdtteestd meni biojdtteeseen ja
kuinka paljon sita oli sekajatteen seassa. Kiinteistojen kierra-
tysastetta seurattiin hankkeen aikana sddnndllisesti.

Mukana olleissa taloyhtidissd asukkaille esimerkiksi vies-
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tittiin aktiivisesti siitd, miten biojatettd lajitellaan ja miten ruo-
kahavikkia voi vahentad. Osassa kiinteist6jd parannettiin ja-
tekatoksen valaistusta ja ilmettd. Osassa jaettiin uudenlaisia
biojatepusseja, jdrjestettiin opastustilaisuus sekad jarjestettiin
vierailu havikkiruokaravintolaan.

HELSINGIN SEUDULLA HSY tuottaa biojatteestd sahkod
ja kompostiainesta. Biojatteen kierratysasteen parantaminen
vaikuttaa sekd ympdristoon ettd jatehuollon kustannuksiin. “Se-
kajatteen keraaminen on kalleinta, ja sen kustannukset vaikut-
tavat myos asukkaiden kustannuksiin”, muistuttaa Kettunen.

“Voimme auttaa ja rohkaista kierratykseen, mutta viime
kadessd onnistuminen on kiinni asukkaista. Tulevaisuus on va-
loisampi, jos saamme minimoitua sekajdtteen madrdan”, Ket-
tunen sanoo.

% kojamo VUOSIKERTOMUS 2019
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[ ASIAKASKOKEMUS ] /

Paras asiakaskokemus
alkaa kuuntelemisesta

Haluamme olla asumisen edellakavija
ja asiakkaan ykkdsvalinta. Siksi pyrim-
me jatkuvasti parantamaan tapojamme
kuunnella asiakkaitamme ja tarkastella
heiddn viihtymiseensd vaikuttavia asioi-
ta asiakkaan silmin.

uonna 2019 keskityimme vah-

vasti kahteen tavoitteeseen:

parantamaan entisestadn

asukkaidemme tyytyvdisyy-

teen eniten vaikuttavia asioi-
ta sekd lisddmaddn vuorovaikutusta asuk-
kaiden kanssa.

Loimme vuoden aikana Asiakkaan sil-
min -ohjelman, jolla Ighdimme kehittdmadn
pysyvdad toimintamallia asiakaskokemuk-
sen parantamiseksi ja toimintamme vai-
kuttavuuden mittaamiseksi. Ohjelman ta-
voitteena on luoda paremmat edellytykset
puuttua systemaattisesti asiakasta hdirit-
seviin tekijoihin kiinteistdissd ja parantaa
vuoropuhelua Kojamon ja asiakkaan valillg.

Kiinteistonhoito avainasemassa

Asukkaiden viihtyvyyteen vaikuttavat eri-
tyisesti yhteisten ulko- ja sisdtilojen siisteys
ja jatehuolto, joten olemme pyrkineet pa-
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rantamaan niitd entisestddn kehittamalla
jarjestelmallisia toimintatapoja yhdessd
kumppaniemme kanssa. Kiinteistonhoitoa
kehitetadan aktiivisesti, ja tarkoituksenam-
me on laajentaa hyvid tuloksia saanutta Lu-
mo-talkkaritoimintaa.

Vuonna 2019 pyrimme erityisesti vahvis-
tamaan isdnndinnin ja huollon yhteistyotd
ja kehittdmadn yhdessd tehokkaita ja vai-
kuttavia toimintatapoja. Tavoitteemme on
parantaa koko ajan reagointinopeuttam-
me ja hoitaa asiakkaan pulmat mahdolli-
suuksien mukaan kerralla kuntoon. Tghdn
pyrkivat myos padkaupunkiseudulla kayt-
t66n otetut olosuhdetalkkarit. Heiddn avul-
laan ldmmitysongelmien korjaamisen vas-
teaika lyhentynyt selvdsti, ja korjaukset on
hoidettu kerralla kuntoon. Aiomme kehit-
tdd edelleen olosuhdetalkkarien toimintaa
muun muassa tekodlyohjatun olosuhteiden
mittauksen avulla (ks. sivu 25-26), ja uskom-
me, ettd tdmad parantaa asiakaskokemusta
entisestadn.

Yhteisollisyyttd
toiveiden mukaan

Digitaalisten kanavien kautta sacamme
asukkailta nakemyksi@ muun muassa sii-
td, millaista yhteisollisyyttd he toivovat asu-
miselta ja siihen liittyviltd palveluilta.
Kehitdmme esimerkiksi yhteiskdyttoti-
loja ja piha-alueita, joilla asukkaat voivat
viettdd aikaa muiden asukkaiden tai omien
vieraidensa kanssa. Lumo-tiimit eli entiset
talotoimikunnat saavat itse pdadattad, mil-
laista toimintaa ne jarjestdvat oman talon
asukkaille. Tiimit saavat Lumo-maardra-
haa yhteisollisen toiminnan jarjestdmiseen.
Asukkaille jarjestettiin jalleen suositut
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Linnanmdki- ja Sarkdnniemi-tapahtumat
sekd kahdeksalla paikkakunnalla Kohti jou-
lua -konsertit.

My Lumo -palvelu
nousi heti suosituksi

Vuonna 2019 alussa kayttoodn otettu My
Lumo -verkkosovellus oli huhtikuussa kaik-
kien Kojamon kotien kdytettdvissd, ja sen
kayttajamadrat kasvoivat erittdin nopeasti.
Vuoden loppuun mennessa yli puolet asuk-
kaista oli ottanut arkea helpottavan digi-
taalisen palvelun kayttoon.
Ensimmaiselld kerralla asiakas tunnis-
tautuu My Lumo-palveluun, ja sen jalkeen
palvelussa voi vaivattomasti muun muassa
maksaa vuokran ja tehdd vikailmoituksen.

Sovellus tarjoaa myds paljon tietoa asuk-
kaiden kdytossa olevista palveluista.
Olemme olleet pitkddn digitaalisten
palvelujen edelldkavijoitd esimerkiksi tuo-
malla alalla ensimmdisend Lumo-verkko-
kaupan, jossa asiakkaalle on annettu valta
valita ja vuokrata koti. Lumo-verkkokaupas-
saolivuoden 2019 loppuun mennessd teh-
ty jo yli 15 000 vuokrasopimusta. Vuonna
2019 solmituista uusista vuokrasopimusta
50 prosenttia tehtiin verkkokaupan kautta.
Vuoden aikana asiakkaiden kayttéon on
tullut uusia palveluita kuten padkaupunki-
seudulle loppusiivouspalvelu seka pilottikoh-
teisiin lemmikkien ulkoilutus- ja hoitopalve-
luja. Olemassa olevista palveluista etenkin
yhteiskdyttéauton suosio on kasvanut.

Nettosuositteluindeksilla
asiakastyytyvaisyys nakyvaksi

Mittaamme asiakastyytyvaisyytta sddnnollisesti asiakastyytyvdisyysky-

selyin ja nettosuositteluindeksilla.

Nettosuositteluindeksi eli NPS on yksi tarkeimmistd mittareistamme, ja
henkiléstémme voi seurata sitd reaaliaikaisesti. Mittaamme nettosuositte-
luindeksin erikseen esimerkiksi uusille, nykyisille ja poismuuttaville asukkail-
le, ja yhtion NPS on ndiden painotettu keskiarvo. Vuonna 2019 NPS oli 34.
Pitkan aikavdlin tavoitteemme on nostaa NPS yli 40:n.

Tavoitteenamme on tarjota Lumo-brdndilldmme paras kokonaisvaltai-
nen asumisen asiakaskokemus, ja mittaamme tavoitteen toteutumista asia-
kastyytyvdisyyskyselyiden lisdksi branditutkimuksilla. Vuoden 2019 Lumon
autettu branditunnettuus oli 84 prosenttia.

Yritysvastuun tunnuslukuja esitetdan sivuilla 32-35.

VUOSI 2019 LYHYESTI | TOIMINTAYMPARISTO | STRATEGIA JA LIIKETOIMINTA | YRITYSVASTUU | HALLITUS JA JOHTORYHMA | SIJOITTAJILLE

WIINS

Lumo-verkkokaupassa oli vuoden
2019 loppuun mennessa tehty jo
yli 15 000 vuokrasopimusta.

My Lumo

Porvoonkatu 8 A 14, Kerava

Lumo-kodissasi Porvoonkatu 8 saat monenlaisia
asumisen etuja! Tutustu valikoimaan, lue
halutessasi lisaa ja tee asumisestasi juuri sinun
tarpeisiisi sopivaa.

e

Etuja kodinvaihtajalle

Yli kolme vuotta asuneet asukkaamme saavat
sisdisen vaihdon yhteydessa muuttelaatikot
maksutta kayttoonsa viikon ajaksi.

ve lisis @
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Yrityskulttuurimme perustana ovat arvom-
me: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus
uudistaa. Erinomainen asiakaskokemus ra-
kentuu jokaisen kojamolaisen tavasta toi-
mia ja palvella asiakkaita.

Vuoden aikana keskityimme henkil6stotyos-
sdmme strategian mukaiseen johtamiseen,
tyotapojen uudistamiseen ja tyohyvinvoin-
nin kehittdmiseen. Henkilostétydmme nd-
kyi myonteisend kehityksend People Power
-henkilostotutkimuksessa, jossa Kojamon si-
joitus nousi AA+-luokkaan. Lisdksi Corporate
Spirit palkitsi Kojamon jélleen yhtend Suomen
innostavimmista tyopaikoista.

Yhteinen suunta

Tavoitteemme on, ettd jokainen kojamolai-
nen viihtyy tydssddn ja voi olla ylped tyon-
sd tuloksista. Vuonna 2019 kytkimme entistd
vahvemmin henkil6stén tavoitteita Kojamon
strategisiin teemoihin seka tiimi- ettd yksilo-
tasolla. Tdma ndkyi henkilostotutkimukses-
sa, jonka mukaan Kojamon arvot ja pdédmaad-
rat ovat henkildstolle selkedt.

Meille on tarkedd, ettd suunta on yhtei-
nen ja kunkin rooli tavoitteiden saavutta-
miseksi selked. Kannustamme henkil6sto-
dmme myos uudistamaan rohkeasti toi-
mintaamme ja samalla kehittdmadn omaa
osaamistaan. Kaytdéssdémme on esimerkik-
si sdhkoinen Ideapaja-kanava, jonka kautta
voi vapaasti esittad uusia ideoita tai kehitys-
ehdotuksia. Vuoden aikana kehitimme tyos-
kentelytapoja ja tydympdaristdod tukemaan
entistd paremmin dialogia ja yhteistyotd.

[ HENKILOSTO |

Osaavin henkilosto ja
energinen tyopaikka

Lisdksi aloitimme uuden sparrausparikdy-
tdnnon, jonka tavoitteena on jakaa kollego-
jen kokemuksia eri kotikeskusten tai toimi-
pisteiden vdlisistd parhaista kdytdnnoista
ja ldytaa keinoja toiminnan parantamisek-
si. Jatkamme yrityskulttuurin, henkildston
osaamisen ja esimiestyon kehittamista en-
tisestadn tulevana vuonna.

Kesdtyontekijoillemme jarjestimme jo
perinteeksi muodostuneen ideakilpailun.
Kilpailussa kesatyontekijat keradntyvat
pohtimaan Kojamon tulevaisuutta, ja sen
tarkoitus on tarjota heille avoin reitti saa-
da ideansa suoraan johtoryhmdan kdsitte-
lyyn. Kojamo on myds Vastuullinen kesd-
duuni -kampanjan pddyhteistydkumppani
ja olemme sitoutuneet kampanjan hyvén ke-
satyon periaatteisiin.

Pidédmme tyéntekijoisttmme
hyvéa huolta
Hyvinvoiva tydntekija viihtyy tydssddn, on
aikaansaava ja tukee tyépaikan ilmapiirid.
Kojamolla tydhyvinvoinnin kdsite koostuu vii-
destd osa-alueesta, joita jatkuvasti kehitdm-
me: merkityksellinen tyo, tyokyky, tydyhtei-
s0, osaaminen ja johtaminen.
Henkilostotutkimuksen mukaan henki-
|6ston sitoutuminen ja tydmotivaatio kasvoi-
vat edellisvuoteen verrattuna. 91 prosenttia
tyoterveyshuollon toteuttamaan terveysky-
selyyn vastanneista pitdd tyokykydadn hy-
vand. Vuoden aikana pyrimme edistémadn
henkilostomme tyokykyd muun muassa pa-
nostamalla tyopisteiden ergonomiaan ja tar-
joamalla matalan kynnyksen liikkuntaryhmid.
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aloudellinen vastuullisuus muo-
dostaa perustan menestyksek-
kadalle liiketoiminnalle pitkalla
aikavdlilla. Haluamme olla vas-
tuullinen yrityskansalainen, jotta
voimme luoda parempaa kaupunkiasumis-
ta ja kehittdd omistaja-arvoa strategiam-
me mukaisesti.

Positiivinen vaikutus
kansantalouteen

Liiketoiminnallamme on useita suoria ja vd-
lillisia vaikutuksia ymparoivadn yhteiskun-
taan. Edesautamme tyévoiman liikkumista
luomalla asuntotarjontaa kasvukeskuksiin.
Verkkokaupan kautta asunto on helppo
vuokrata vaikka toiselta puolelta Suomea.
Kojamo on merkittdva veronmaksaja, joka
maksaa kaikki veronsa Suomeen. Tyollis-
tava vaikutuksemme ulottuu oman toimin-
tamme lisdksi muun muassa rakennuttami-
sen, korjaustoiminnan, kiinteistohoidon ja
siivouksen kumppanuuksiin.

Osana hyvada asiakaskokemusta pi-
ddmme huolta hyvistd vuokrasuhteista ja
asuntojen sekd talojen kunnosta.

Harmaan talouden torjunnassa
ylitdmme lain vaatimukset

Harmaan talouden torjunta on tdrked osa
Kojamon riskienhallintaa. Kojamon kdytos-
sd olevat harmaan talouden torjuntamal-
lit ylittdvat monelta osin lainvaatimukset.
Hankintaperiaatteissamme ja -ohjeis-
samme on madritelty tarkat kdytannot
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Tavoitteena
vastuullinen
yrityskansalaisuus

kumppanien valintaan ja omiin ja toimeksi-
annostamme tapahtuviin hankintoihin. Edel-
lytdmme, ettd kaikki vakinaiset liikekumppa-
nimme, niiden hankintaketju mukaan lukien,
ovat sitoutuneet harmaan talouden torjun-
taan ja eettisesti laadukkaaseen toimintaan
tilaajavastuulain ja eettisten periaatteidem-
me mukaisesti. Noudatamme RAKLI ry:n oh-
jeistusta koskien talousrikollisuuden torjun-
taa ja tyoturvallisuutta.

Lisaksi edellytdmme, ettd korjausraken-
tamisessa, uudistuotannossa ja kiinteistdjen
yllapitotoiminnassa koko hankintaketju nou-
dattaa tyoturvallisuutta koskevia sGannok-
sid, on liittynyt Tilaajavastuu.fi-palveluun,
kayttad laillista tydvoimaa, hoitaa lakisad-
teiset yhteiskunnalliset velvoitteensa sekd si-
toutuu Kojamon ympdristotavoitteisiin.

Laadukkaat yhteistyosuhteet
Pyrimme luomaan ja yllapitdmadn pitka-
aikaisia kumppanuuksia edistaaksemme
vastuullisten toimintatapojen toteutumista.
Kohtelemme kumppaneitamme tasapuoli-
sesti ja huolehdimme, ettei toimittajan lii-
ketoiminta ole liian riippuvainen Kojamon
hankinnoista tai muun yksittdisen yrityksen
toiminnasta.

Seuraamme rakennustyémailla tarkas-
ti tydmaiden tydolosuhdemittaria (TR-mit-
tari) sailyttadksemme tyoturvallisuuden
hyvan tason. TR-mittarin vahimmadistaso
asetetaan tarjouspyyntdvaiheessa ja ta-
voitetaso madritellddn urakoitsijan kans-
sa kohteen aloituksen yhteydessd.
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~90,0

(~105,7 MILJ. EUROA)

259,9

(365,2 MILJ. EUROA)

KONSERNIN VEROJALANJALKI
VUONNA 2019, %

Tuloverot @ Muihin hankintoihin
Kiinteistoverot sisdltyvéd vahennys-
Varainsiirtoverot kelvoton alv
Tyénantajamaksut @ Maksettu alv
Investointeihin sisdltyvéa [J Ennakonpidétykset
vahennyskelvoton alv palkoista

Yritysvastuun tunnuslukuja esitetGan sivuilla 32-35.
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Yritysvastuun tunnuslukuja

Kojamo soveltaa yritysvastuuraportoinnissaan Global Reporting Initiativen (GRI) raportointiviitekehysta ja EPRA:n (European Public Real Estate Association) vastuullisuusraportoinnin

parhaita kaytdntéjd koskevia suosituksia (EPRA sBPR, 3. painos). Raportissa viitataan GRI Standardin vuoden 2016 raportointiohjeistukseen (GRI-Referenced).

VASTUUN TUNNUSLUKUJA
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ENERGIA 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Rakennuksien energiatehokkuus (kWh/rm?3) 40,4 40,9 42,4 302-3 Energy-Int
Lampéoenergian kokonaiskulutus (GWh) 302 307 302 302-1 DH&C-Abs
Lampoenergian kokonaiskulutus, Like-for-Like, (GWh) 279 286 301 302-1 DH&C-LfL
Lampoindeksi, koko kanta (kWh/rm?) 35,8 36,3 37,7
Lampoindeksi, like-for-like (kWh/rm?) 36,4 36,3 37,0
Kiinteistosahkon kokonaiskulutus (GWh) 4 39,9 4,2 302-1 Elec-Abs
Kiinteistosahkon kokonaiskulutus, Like-for-Like, (GWh) 37,7 38,0 38,2 302-1 Elec-LfL
Kiinteistosahkon ominaiskulutus (kWh/rm?3) 4,6 4,6 4,7 302-3
Kiinteistosdhkon ominaiskulutus, Like-for-Like (kWh/rm?) 4,6 4,6 4,7 302-3
Energiatodistukset (% kiinteistoistd) 100 % Cert-Tot
Kokonaisenergia sisaltad kiinteistésdahkon, Iammityksen ja jaghdytyksen. Muita energialajeja ei ole raportoitu, koska niitd ei kayteta tai niiden merkitys on epa-
olennainen. 99 % kaytetystd |lammitysenergiasta tulee kaukoldmmaostd.
VESI 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Veden kokonaiskulutus, (milj. rm?) 3,1 3,0 3,0 303-1 Water-Abs
Veden kokonaiskulutus, Like-for-Like, (milj. rm?) 2,8 2,9 2,8 Water-LfL
Veden ominaiskulutus (I/rm?) 343 347 344 Water-Int
Veden ominaiskulutus, Like-for-Like, (I/rm?) 347 348 340 303-1 Water-LfL
HIILIJALANJALKI JA PAASTOT 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Hiilijalanjalki (tonnia) 66 634 70 995 305-2
Suhteellinen hiilijalanjalki (kg, CO2/m?) 6,9 79 305-4 GHG-Int
Paastot (kg, CO2/vrk/asunto) 5,2 5,6 305-4 GHG-Int
Kojamo ei ole raportoinut erikseen markkina- ja sijaintiperusteista hiilijalanjalked. Kojamo on uudistanut hiilijalanjdljen laskentatapaansa, mistd syystd vertai-
lulukuja 2017 ei ole saatavilla.
JATTEET 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Jatelajit, t 306-2 Waste-Abs
Vaarallinen jate 12 ]
Muut 13 697 13294

Kaatopaikkajate 7899 7497

Biojdte 1510 1430

Energiajcte 975 1224

Materiaalihyotykdytettdava jate 3313 3143
Hyodynnettavdn jatteen osuus, % 42 % 44 %
Jatteiden kokonaismadara, t 13709 13294 306-2 Waste-Abs
Jatteet per asunto (kg/asunto) 389 393

Jatteisiin liittyvd data kattaa noin 96 % Kojamon kaikista kiinteistoistd. Energian, veden ja hiilijalanjaljen tunnusluvut kattavat 100 % portfoliosta pois lukien ns.
Metropolia kehityshankkeen. Suhdeluvut on laskettu rakennuskuutioiden mukaan.
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PERUSTIETOJA HENKILOSTOSTA 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE

Henkilosto yhteensd 296 298 316 102-8

Ty6suhteen tyyppi (toistaiseksi voimassaolevat / maardaikaiset) 267 /29 27424 284 /32

Uusi henkilosto (kokonaismdadrd ja %-osuus)* 33(12 %) Emp-Turnover

Vaihtuvuus (%)* 14,6 10,2 8,6 4011 Emp-Turnover

*vakituisesta henkildstostd

Luvut on laskettu vuoden lopun henkilémdaaran mukaan.

HENKILOSTON JAKAUTUMINEN 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE

Sukupuolijakauma, % (naisia / miehid) 4051 Diversity-Emp
Koko henkilostd 63 /37 63/37 62/38 405-1 Diversity-Emp
Esimiehet 54/ 46 405-1 Diversity-Emp
Johtoryhma 40/ 60 25/75 14/86 405-1 Diversity-Emp
Hallitus 43 /57 29/ 7 13/87 405-1 Diversity-Emp

HENKILOSTON JAKAUTUMINEN TEHTAVITTAIN, %

Vuokraus ja asiakaspalvelu 34

IsGnnadinti 16

Investoinnit 3

Rakennuttaminen 6

Omistaminen ja sijoittaminen 4

Markkinointi ja viestintd 2

Kehitys ja tietohallinto 7

Talous ja rahoitus 16

Muut 10

Tehtavdjakaumaa on paivitetty vuonna 2019 ja vertailutietoja ei ole saatavilla.

HENKILOSTON IKAJAKAUMA, %

alle 20 (o} 0 1

20-25 10 6 6

26-30 9 10 10

31-35 14 12 13

36-40 10 13 13

41-45 13 12 12

46-50 10 13 15

51-55 13 13 13

56-60 15 14 14

yli 60 7 5 3
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HENKILOSTON MAANTIETEELLINEN JAKAUMA, % 2019 2018 2017
Helsinki 74 73 72
Hdmeenlinna 2 2 2
Jyvaskyla 2 3 3
Kuopio 3 2 3
Lahti 3 3 3
Lappeenranta 1 1 1
Oulu 4 4 4
Rovaniemi 0 0 1
Tampere 7 8 9
Turku 2 3
TYOTYYTYVAISYYS JA OSAAMISEN KEHITTAMINEN 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Henkilostotyytyvaisyysindeksi (%, Kojamo / verrokkiryhma) 75/ 68 73/ 67 75/67
Kehityskeskustelujen kattavuus (% henkilostostd) 100 % 100 % 100 % 404-3 Emp-Dev
Keskimadrdiset koulutustunnit per henkild 12h 24 min 4041 Emp-Training
TYOTERVEYS JA TURVALLISUUS 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Ty6tapaturmat 12
Ammattitaudit 0 403-2 H&S-Emp
Sairauspoissaolot, % 3,64 403-2 H&S-Emp
Kuolemantapaukset 0 403-2 H&S-Emp
Ty6olosuhdemittari (TR-mittari) Kojamon rakennustyémailla 93,7 94,3 93,2
Osa tiedoista raportoidaan ensimmaistd kertaa vuodelta 2019, joten vertailulukuja ei ole saatavilla.
ASIAKASVASTUUN TUNNUSLUKUJ
ASIAKASTYYTYVAISYYS 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Nettosuositteluindeksi 34 35 33
TIETOSUOJA 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Henkilotietojen tarkastus-, oikaisu- ja poistopyynnét
- tarkastuspyynnot 6
- oikaisupyynnot 1
- poistopyynnot 7
- vastustamispyynnot 4
Kieltdytymiset automaattisesta pddtdksenteosta (o]
Valvontaviranomaisten selvitys- ja tietopyynnét (0] 418-1
Tietoturvaloukkausilmoitukset 0o 418-1
Vakavat tietoturvapoikkeamat 0 418-1
Tietosuojarikkomukset tai niiden epdilyt 0 418-1
Auditoinnit 2
34
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ALOUDELLISEN VASTUUN TUNNUSLU
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VEROT 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Konsernin verolajanjdlki, milj. euroa n. 90 n.106 n.104 203-2
Tuloverot, % 22 32 27 203-2
Kiinteistoverot, % 12 9 9 203-2
Varainsiirtoverot, % 3 5 1 203-2
Tyénantajamaksut, % 4 4 4 203-2
Investointeihin sisdltyvat vahennyskelvoton alv, % 22 19 29 203-2
Muihin hankintoihin sisdltyva véhennyskelvoton alv, % 25 21 21 203-2
Maksettu alv, % 6 4 4 203-2
Ennakonpiddtykset palkoista, % 6 5 5 203-2
Verot ja veronluonteiset maksut yhteensd, milj. euroa n. 90 n.106 n.104 2011
KORRUPTION TORJUNTA 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Lahjontaan ja korruptioon liittyvat riskiarvioinnit 0 20541
Vahvistetut korruptiotapaukset ja toimenpiteet 0 205-3
TALOUDELLISET VAIKUTUKSET 2019 2018 2017 GRI-STANDARDI EPRA-CODE
Suoran taloudellisen lisGarvon tuottaminen ja jakautuminen, milj. euroa 2011
Liikevaihto 337,0 358,8 375,3 2011
Liikevoitto 1081,9 324,2 307,0 2011
Bruttoinvestoinnit 259,9 365,2 367,3 20141
Yhteisévero 19,9 34,1 28,6 2011
Palkat ja palkkiot 16,4 16,8 15,3 2011
Merkittavat epasuorat taloudelliset vaikutukset, milj. euroa 203-2
Valillinen tyollistamisvaikutus (henkilotyévuotta) 4951 4 491 6971 203-2
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Hallituksen jasenet

Minna Metsdla
Hallituksen jasen
s.1967, Suomen kansalainen
kauppatieteiden maisteri

Kojamon hallituksen
jasen vuodesta 2018 ja
palkitsemisvaliokunnan jasen
vuodesta 2018.

Riippumaton yhtidstd ja sen merkit-
tdvistd osakkeenomistajista.
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Matti Harjuniemi
Hallituksen jasen

s.1958, Suomen kansalainen
filosofian maisteri

Kojamon hallituksen
jasen vuodesta 2010 ja
tarkastusvaliokunnan jasen
vuodesta 2010.

Riippumaton yhtidstd ja sen

merkittdvistd osakkeenomistajista.

Mikko Mursula
Hallituksen jésen
s.1966, Suomen kansalainen
kauppatieteiden maisteri

Kojamon hallituksen varapuheen-
johtaja ja jasen vuodesta 2016 sekd
tarkastusvaliokunnan puheenjohta-

ja vuosina 2016-2018, tarkastusvalio-

kunnan jasen vuodesta 2019
Riippumaton yhtiostd.

Heli Puura
Hallituksen jasen
s. 1965, Suomen kansalainen
oikeustieteen kandidaatti
Kojamon hallituksen
jGsen vuodesta 2019 ja
tarkastusvaliokunnan jasen
vuodesta 2019

Riippumaton yhtiostd ja sen
merkittdvistd osakkeenomistajista.

Mikael Aro
Hallituksen puheenjohtaja
s.1965, Suomen kansalainen
eMBA
Kojamon hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2019
sekd palkitsemisvaliokunnan
puheenjohtaja vuodesta 2019

Riippumaton yhtidstd ja sen
merkittavistd osakkeenomistajist

Lisdtietoa hallituksesta ja sen toiminnasta 16ytyy Kojamon verkkosivuilta, selvityksestéd
Kojamon hallinto- ja ohjausjdrjestelmdstd seka palkka- ja palkkioselvityksestd.

Anne Leskeld
Hallituksen jasen

s.1962, Suomen kansalainen
kauppatieteiden maisteri

Kojamon hallituksen jasen vuodesta
2018, tarkastusvaliokunnan
jésen vuodesta 2018 ja
tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja
vuodesta 2019

Riippumaton yhtiéstd ja sen
merkittdvistd osakkeenomistajista.

Reima Rytsold
Hallituksen jésen

s.1969, Suomen kansalainen
valtiotieteiden maisteri, CEFA, AMP

Kojamon hallituksen
jasen vuodesta 2014 ja
palkitsemisvaliokunnan jasen
vuodesta 2015. Rytsola oli
tarkastusvaliokunnan jasen
vuosina 2014-2015.

Riippumaton yhti6std.
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Johtoryhma 31.12.2019

Irene Kantor Ville Raitio Tiina Kuusisto Jani Nieminen Erik Hjelt
Markkinointi- ja Liiketoimintajohtaja, Liiketoimintajohtaja, Toimitusjohtaja Talousjohtaja
viestintdjohtaja Omistaminen ja sijoittaminen Asiakkuudet 5.1968, s.1961,

51968, 5.1978, s.1968, diplomi-insiné6ri, MBA oikeustieteen lisensiaatti, eMBA
filosofian maisteri, eMBA kauppatieteiden maisteri kauppatieteiden maisteri

Vuonna 2019 Kojamon johtoryhmddn kuului myés kehitysjohtaja Teemu Suila 27.9.2019 asti. Vuoden lopulla Kojamon digijohtajaksi
nimitettiin Katri Harra-Salonen, joka aloitti tehtdvéssddn 7.1.2020. Lisdtietoa johtoryhmdstd Kojamon verkkosivuilla.
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Tietoa osakkeen-
omistajille
ja sijoittajille

KOJAMO LISTAUTUI porssiin kesalld 2018, ja kau-
pankdynti sen osakkeilla alkoi Nasdaqg Helsingin
pre-listalla 15.6.2018 ja pddlistalla 19.6.2018. Vuosi
2019 oli ensimmdinen kokonainen vuotemme listat-
tuna porssiyhtiond. Vuoden aikana kdvimme aktiivi-
sesti roadshow-kiertueilla Euroopassa. Osallistuimme
myds useaan institutionaalisille sijoittajille suunnat-
tuun seminaariin. Lisdksi osallistuimme yksityissijoit-
tajille suunnattuihin tapahtumiin Suomessa, kuten
Porssisaation Porssi-iltoihin Oulussa ja Helsingissd,
Sijoitus Invest -tapahtumaan Helsingissd ja sahkoi-

seen SijoitusSummit-tapahtumaan. Tulosjulkistuksien
jalkeen olemme jdrjestdneet Kojamon pddkonttorilla
tiedotustilaisuuksia, joita on voinut seurata suorana
webcast-ldhetyksend tai puhelinkonferenssin kautta.

Aloitimme my6s vuoden aikana sijoittajauutiskir-
jeen julkaisun. Kojamon sijoittaicuut@ﬁeet julkais-
taan pddsdadntdisesti aina osavuosikatsausten ja niita
seuraavien roadshow-kiertueiden jalkeen. Uutiskir-
jeen tarkoituksena on kdydad lapi sijoittajan kannalta
ajankohtaisia asioita ja teemoja, joita Kojamoon si-
joituskohteena liittyy.
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Listaus Nasdaq Helsinki
Listautumispdivad 15.6.2018
Kaupankayntivaluutta Euro

Markkina-arvoluokka Suuret yhtiot

Toimiala Kiinteistohallinnointi ja -vuokraus

Kaupankdyntitunnus KOJAMO
ISIN-koodi F14000312251
Reuters-tunnus KOJAMO.HE
Bloomberg-tunnus KOJAMO:FH

| 4
KOJAMON KURSSIKEHITYS 1.1.-31.12.2019

kpl

n.12
miljoonaa
osaketta
2000 000 18
N e e
1500 000
’ 12
1000 000 i ||
6
500 000
L —
0
1719 3/19 6/19 9/19 12/19
@ Kojamo OMX Helsinki, skaalattu

@ Kojamon osakevaihto, kpl

% kojamo VUOSIKERTOMUS 2019



Kojamon tulosjulkistukset
vuonna 2020

Julkaisimme vuoden 2019 tilinpddtostiedotteen, tilinpddtoksen ja
hallituksen toimintakertomuksen 13.2.2020. Vuoden 2020 osavuo-
sikatsaukset ja puolivuosikatsaus julkaistaan seuraavan aikatau-
lun mukaan:

« Osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta 2020: 7.5.2020
« Puolivuosikatsaus tammi-kesdkuulta 2020: 20.8.2020
« Osavuosikatsaus tammi-syyskuulta 2020: 5.11.2020

Julkaisuja edeltad hiljainen jakso, joka alkaa 30 pdivad ennen seu-
raavan taloudellisen raportin julkistamispdivad. Hiljaisen jakson aika-
na yhtion edustajat eivat tapaa pddomamarkkinatoimijoita eivatka
anna lausuntoja yhtion liketoimintandkymistd, markkinoista, talou-
dellisesta tuloksesta tai ennusteista medialle tai muille osapuolille.

Analyytikkoseuranta

Saamamme tiedon mukaan alla olevat investointipankit ja osake-
vdlittgjat seuraavat omasta aloitteestaan Kojamon kehitystd. Ko-
jamo ei vastaa analyytikkojen arvioista.

« Carnegie

» Goldman Sachs International
«J.P. Morgan Chase & Co
«Kempen & Co

« Nordea Markets

« OP Yrityspankki

- SEB

Ajantasaiset analyytikoiden yhteystiedot 16y tyvat verkkosivuiltamme.

Sijoittajayhteydet
Maija Hongas, sijoittajasuhdepddllikko
puh. 020 508 3004
sd@hkoposti: maija.hongas@kojamo.fi

Liputusilmoitukset pyydetddn ldhettdmdadn osoitteeseen: liputusil-
moitukset@kojamo.fi. Pyrimme tarjoamaan ajankohtaista ja katta-
vaa tietoa Kojamosta sijoituskohteena verkkosivuillamme.
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KOJAMON SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2019

Osakkeenomistaja Osakkeita % osakkeistqn
1. Keskindinen Eldkevakuutusyhtio limarinen 28 037 814 1,3
2. Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtio Varma 26 862 375 10,9
3. Teollisuusliitto ry 25 811700 10,4
4. Opetusalan Ammattijarjesté OAJ ry 15 081498 6,1
5. Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 13 097 020 5,8
6. Rakennusliitto ry 12 408 609 5,0
7. Ammattiliitto PRO ry 10 460 270 4,2
8. Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 9401963 3,8
9. Stiftelsen fér Abo Akademi sr 2198 763 0,9
10. Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtio Elo 1595 345 0,7
Hallintarekisterdidyt ja suorat ulkomaiset osakkeenomistajat 79 924 647 32,3
Muut osakkeenomistajat 22264 395 9,0
Yhteensa 247144 399 100,0
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Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestoin-

tien madrad sisaltden uudistuotantoinves-
toinnit ja esim. kiinteistdjen muuntamisen
asumiskdyttéon, asuntokannan ostot, ajan-
mukaistamisinvestoinnit ja aktivoidut vie-
raan padoman menot.

EPRA NAV

EPRA (European Public Real Estate Asso-
ciation), eurooppalaisten porssinoteerat-
tujen kiinteistosijoitusyhtididen etujdrjes-
t6, on kehittdnyt kiinteistdsijoitusyhtididen
vertailukelpoiseen tarkasteluun oman tun-
nuslukumittariston.

EPRA NAV -tunnuslukua kdytetadan laa-
jasti kiinteistosijoitusalalla. NAV (net asset
value) tarkoittaa karkeasti yhtion kiinteis-
téomistuksen arvoa vdhennettynd netto-
veloilla. EPRA NAV taas kuvaa konsernin
nettovarallisuutta oikaistuna erilld, joiden
ei oleteta realisoituvan yhtion jatkaessa
toimintaansa. Tallainen on esimerkiksi las-
kennallinen verovelka, joka tulisi maksetta-
vaksi, jos kiinteistdt myytdisiin. EPRA-tun-
nusluvuista on lisdtietoa tilinpadtoksessa.

EPRA sBPR

EPRA tukee kiinteistéalan yhtididen vastuul-
lisuusraportointia ja on luonut alakohtaiset
vastuullisuusmittarit. Kojamo raportoi vuo-
desta 2019 ensimmdisen kerran EPRA sBPR
-raportointistandardia soveltaen.

GRI (Global Reporting Initiative) on kansain-
vdlisesti kaytetyn vastuullisuusraportoin-
nin standardin kehittdja. Ohjeiston avulla
pyritdan kuvaamaan yhtididen toimintaa
ympdristévastuun, sosiaalisen vastuun ja
hallinnollisen vastuun ndkokulmista. Koja-
mo raportoi vuodesta 2019 ensimmdisen
kerran GRI:n mukaisesti.

Hiilijalanjalkeen laskemme mukaan kiin-
teistojen ylldpidon ja omistamisen aiheut-
taman hiilijalanjaljen, eli kuinka paljon hiili-
dioksidipddstojd toiminnasta syntyy.

Kassavirta ennen

ot aErageteneere s enaeaneentenesaeeneons

kayttopadoman muutosta (FFO)

Kassavirta ennen kéyttdpddoman muu-
tosta (FFO) kuvaa liiketoiminnan kannat-
tavuutta. Liikevoitosta poiketen FFO:ssa ei
oteta huomioon kdyvdn arvon muutoksia
eik& omaisuuserien myynneistd syntyneitd
luovutusvoittoja ja -tappioita. FFO on toinen
tunnusluvuista, joilla ohjeistamme vuotta
2020. Myos osingonmaksutavoite on kyt-
ketty tahan tunnuslukuun.

Kiinteistojen yllapito- ja korjauskuluja ovat
kiinteistdjen sddnnénmukaisesta ja jat-
kuvasta hoidosta aiheutuvat ylldpitoku-
lut sekd huolto- ja korjauskulut, ja ne kirja-

taan tuloslaskelmaan nettovuokratuoton
ylapuolelle. Yllapitokulut liittyvat pddasias-
sa ldmmitykseen, sdhkoon, jatehuoltoon,
veteen, kiinteistohuoltoon, kiinteistéveroi-
hin, kiinteistovakuutuksiin ja muihin yllapi-
tokuluihin, joita Kojamo maksaa. Kiinteis-
tojen tulonmuodostuskykyd parantavat
ajanmukaistamisinvestoinnit, kuten putki-
remontit, kirjataan bruttoinvestointeihin, ja
niiden vaikutukset ndkyvat tuloslaskelmas-
sa kdyvdn arvon muutoksissa.

Liikevaihto

Liikevaihto koostuu saamistamme vuok-
ratuotoista ja kdyttdkorvauksista. Vuokra-
tuotot tuloutetaan kuukausittain voimassa
olevan vuokrasopimuksen ehtojen mukai-
sesti. Vuokrasopimuksiin liittyen veloitamme
kayttokorvauksia, jotka kertyvat padasias-
sa vesi- ja saunamaksuista sekd autopaik-
kamaksuista. Liikevaihto on toinen tunnus-
luvuista, joilla ohjeistamme vuotta 2020.

Liikevoitto

Liikevoitto pitdd sisalléén nettovuokratuo-
ton lisdksi liikketoiminnan muut tuotot ja ku-
lut, luovutusvoitot ja -tappiot, kdyvén arvon
muutokset sekd hallinnon kulut, poistot ja
arvonalentumiset.

Like for Like -kasvu (LfL)

Like for Like -kasvu (LfL) kuvaa kaksi vuot-
ta yhtdjaksoisesti omistettujen asuntojen
vuokratuottojen muutosta 12 kuukaudelta
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verrattuna sitd edeltdvadn 12 kuukauteen.
LfL-liikevaihdon kasvuun vaikuttavat talo-
udellisen vuokrausasteen muutos, vuok-
rankorotukset, uusien vuokrasopimusten
vuokra verrattuna pddttyneisiin, ja uuden
ja paattyneen vuokrasopimuksen vdlinen
aika. LfL-nettovuokratuoton kasvuun vai-
kuttavat edelld mainitun lisdksi myos ylla-
pito- ja korjauskulujen muutokset.

Loan to Value (LTV)

Loan to Value (LTV) (%) on velkaantumisen
tunnusluku, joka saadaan jakamalla netto-
velat sijoituskiinteistojen arvolla. Luku ku-
vaa sitd, kuinka paljon konsernilla on vel-
kaa suhteessa sijoituskiinteistdjen kdypadn
arvoon. Strateginen tavoitteemme on pi-
tdd Loan to Value (LTV) alle 50 prosentin.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto kuvaa sitd, kuinka pal-
jon vuokratuotoista jad yhtidlle kateen kiin-
teistojen yllapito- ja korjauskulujen jdlkeen.

Nettosuositteluindeksi (NPS)

Nettosuositteluindeksi on asiakastyyty-
vdisyyden mittari. Kysymme asiakkailtam-
me asiakassuhteen eri kohdissa, kuinka
todenndkoisesti he olisivat valmiita suosit-
telemaan yhtiotd asteikolla 1-10. Arvosanat
1-6 vaikuttavat arvioon negatiivisesti, 7-8
ei ollenkaan ja 9-10 positiivisesti. Ndin ol-
len kokonaisarvio voi vaihdella valilla -100-
100. Strateginen tavoitteemme on saavut-
taa nettosuositteluindeksissd taso 40.

M

Ominaiskulutus

Ominaiskulutus mittaa esimerkiksi shkon
tai veden kulutusta jaettuna neliometrille.
Asuntokannan kasvaessa ominaiskulutus
kuvaa paremmin sdhkon- tai vedenkulutuk-
sen tehokkuutta.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistoilld tarkoitetaan omista-
miamme asuntoja, liiketiloja ja tontteja,
kdynnissd olevia projekteja ja tiettyjd osak-
keiden kautta omistettuja omaisuuserid ku-
ten parkkipaikkoja.

Sijoituskiinteistéjen kdypdd arvoa muutta-
vat hankitut sekd myydyt sijoituskiinteis-
tét, ajanmukaistamisinvestoinnit, aktivoi-
dut vieraan pddoman menot, siirrot omaan
kayttdéon seka voitto tai tappio kdypddn ar-
voon arvostamisesta.

TR-indeksi

TR-indeksi on rakennustyémaan tyéturval-
lisuuden havaintomenetelmd, jonka avulla
seurataan keskeisid tapaturmiin vaikutta-
via asioita tydmaalla.

Verojalanjalki
Verojalanjalki kuvaa sitd, miten konsernin
maksamat verot ja veroluonteiset maksut
jakautuvat. Kojamo maksaa kaikki veron-

sa Suomeen.

Voitto tai tappio
sijoituski ¢

arvoon arvostamisesta

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon. Alkuperdisen kirjaami-
sen jalkeen ne arvostetaan kdypddn ar-
voon. Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan silla
kaudellg, jolla arvonmuutokset todetaan.
Raportoinnissamme kdypd arvo tarkoit-
taa hintaa, joka saataisiin omaisuusarvon
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtdmi-
sestd markkinaosapuolten valillé arvos-
tuspdivand toteutuvassa tavanomaisessa
liiketoimessa. Kdypd arvo madritellaan nel-
jénnesvuosittain. Lisatietoa kdyvan arvon
arvostusperiaatteista on tilinpaatoksessd.

Taloudellinen vuokrausaste

Taloudellinen vuokrausaste saadaan, kun
jaetaan vuokratuotot potentiaalisella vuok-
ratuotolla. Kojamon taloudellinen vuokraus-
aste on ollut viime vuosina 96-98 prosenttia.
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Uusi tuottoihin perustuva
sijoituskiinteistojen
kayvan arvon arvostus-

menetelma kayttoon
vuoden 2019 lopussa

TIEDOTIMME KESALLA 2019 siirtyvdmme sijoitus-
kiinteistojemme kdyvdn arvon maddrittdmisessd niin
kutsutusta kauppa-arvomenetelmdstd tuottoihin pe-
rustuvaan arvostusmenetelmdadn 31.12.2019 alkaen.
Muutoksessa on kyse kirjanpidollisen arvion muutok-
sestq, eikd sitd sovelleta takautuvasti. Muutoksen vai-
kutus kirjattiin tuloslaskelman kautta, ja se paransi
vuoden 2019 tulosta.

Aiemmin suurin osa Kojamon sijoituskiinteistois-
td oli arvostettu kaypddn arvoon kauppa-arvomene-
telmdad kayttden. Keskeiset kansainvdaliset vertailu-
yhtidmme kuitenkin kdyttavat tuottoihin perustuvaa
arvostusmenetelmdd. Muutos mahdollistaa Kojamon
paremman vertailtavuuden keskeisiin kansainvdalisiin
vertailuyhtiihin.

Uusi arvostusmenetelmd perustuu 10 vuoden dis-
konttaamalla tehtdvéan kassavirtalaskentaan (DCF).
Kojamon omistamien sijoituskiinteistéjen kdypd arvo
maddritellddn neljdnnesvuosittain yhtion oman arvi-
oinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa
lausunnon Kojamon omistamien sijoituskiinteistéjen
arvonmddrityksestd. Viimeisin lausunto on annettu
tilanteesta 31.12.2019.
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