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Yleinen toimintaympäristö

ÅKaupungistuminen etenee ja suurimpien 

kaupunkiseutujen merkitys kasvaa.

ÅTalouskasvun ennustetaan jatkuvan edelleen, mutta 

hidastuvan kansainvälisen talouden heikkenemisen 

takia. Maailmankaupan ja talouden hitaamman kasvun 

arvioidaan heijastuvan Suomen viennin kasvuun. 

Asuinrakennusinvestointien arvioidaan supistuvan, 

mutta pysyvän silti hyvällä tasolla.

ÅYksityisen kulutuksen kasvun ennakoidaan jatkuvan 

ansiotason nousun sekä korkean työllisyyden 

tukemana. Kasvua kuitenkin hidastaa inflaation 

maltillinen kiihtyminen.

Toimintaympäristö

1,7 1,5

1,0 0,9

7,4
6,5 6,3 6,2

1,1 1,1

1,4 1,7

2018 2019E 2020E 2021E

BKT:n kasvu, % Työttömyys, % Inflaatio, %

* Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa, ** Pääkaupunkiseutu, Hyvinkää, Järvenpää, Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmijärvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lähteet: Yleinen toimintaympäristö, liiketoimintaympäristön avainluvut: Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus 10/2019; Väestön kasvuennuste: Tilastokeskus, Väestöennuste 

2019
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Väestön kasvuennuste 2019ï2030

Liiketoimintaympäristön avainluvut

-8,1 %

8,5 %

11,7 %

7,3 %

0,3 %

2,9 %

7,1 %

10,5 %

13,0 %

11,7 %

Muu Suomi

Turku

Tampere

Oulu

Lahti

Kuopio

Jyväskylä

Helsingin seutu**

Pääkaupunkiseutu*

Helsinki
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Asuntotuotanto ja hintakehitys

ÅAsuntoaloitusten ennakoidaan vähenevän 

ennätyslukemista kohti normaalimpaa tasoa, 

rakennusvolyymin suurin pudotus ajoittuu vuoden 2020 

loppupuolelle. 

ÅUudisrakentamisen arvioidaan keskittyvän talouskasvun 

heikentyessä entistä voimakkaammin suurimmille 

kaupunkiseuduille.

ÅTalouskasvun ennakoidusta hidastumisesta huolimatta 

tarve uusille asunnoille ei kaupungistumisen jatkuessa 

poistu. Kasvuseuduilla päästään arvion mukaan 

riittävään asuntotuotannon tasoon vuosina 2019 ja 

2020, mutta huoli kohdistuu tarjonnan riittävyyteen sen 

jälkeen.

ÅKiihtynyt kaupungistuminen lisää asuntojen kysyntää, 

mikä nostaa hintoja kasvukeskuksissa.

Toimintaympäristö

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Toimialan avainluvut 2019E 2018

Aloitetut asunnot, kpl 38 000 45 600

Myönnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl 37 660 47 829

Rakennuskustannukset, % 1,2 2,2

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko 

maassa, muutos % 1,2 1,2

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat

pääkaupunkiseudulla, muutos % 2,2ï3,5 2,5ï3,2 

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko 

maassa, muutos % 1,8 1,6

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat

pääkaupunkiseudulla, muutos % 2,0ï2,8 2,3ï2,6

48 %

11 %

9 %

7 %

4 %

3 %
2 %

16 % Helsinki

Tampere

Oulu

Turku

Jyväskylä

Kuopio

Lahti

Muu Suomi

Asuntotuotantotarve 2015 ï2040 

* Rullaava 12 kk, elokuu 2019 ja 2018

Lähteet: Asuntotuotanto ja hintakehitys: Pellervon taloustutkimuksen (PTT) Asuntomarkkinat 2019 ïennuste ja Rakennusteollisuuden (RT) suhdannekatsaus lokakuu 2019; Toimialan 

avainluvut: PTT, Tilastokeskus: Rakennus- ja asuntotuotanto 2019, elokuu, RT; Asuntotuotantotarve: VTT, Asuntotuotantotarve 2015ï2040
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Vuokra-asumisen suosio kasvaa

ÅAlueellisen eriytymisen arvioidaan kiihtyvän tulevien 

vuosien aikana, ja kymmenen suurimman 

kaupunkiseudun merkityksen kasvavan.

ÅYhä useampi asuntokunta valitsee nykyään vuokralla 

asumisen, ja suhteellisesti eniten kasvaa 

vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuminen. 

ÅKaupungistuminen lisää vuokra-asuntojen kysyntää. 

Suuriin kasvukeskuksiin muuttaville vuokra-asuminen 

näyttäytyy yhä useammin helppona, turvallisena ja 

joustavana asumisen vaihtoehtona.

ÅPalveluiden lisääntyvä kysyntä näkyy myös 

asumispreferensseissä. Asumiseen liittyvät tarpeet 

voidaan yhä useammin tyydyttää palveluiden eikä 

omistamisen kautta. 

Toimintaympäristö

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

20 %

25 %

30 %

35 %

40 %

45 %

1985 1996 2007 2018

1 henkilö 2 henkilöä 3+ henkilöä

47,1 %

37,7 %
40,2 %

36,5 % 37,3 % 36,7 %

42,2 % 43,0 %

49,3 %

40,6 %

43,8 %

39,6 % 40,4 % 40,7 %

48,2 % 48,3 %

Helsinki Helsingin
seutu*

Jyväskylä Kuopio Lahti Oulu Tampere Turku

2010 2018

Vuokralla asuvien kotitalouksien määrän 

kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

Kotitalouksien koon kehitys 
(%-osuus kaikista kotitalouksista)
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* Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa, Hyvinkää, Järvenpää, Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmijärvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lähteet: Vuokra-asumisen suosio kasvaa: MDI:n väestöennuste 2040,ja Pellervon taloustutkimuksen (PTT) Asuntomarkkinat 2019 -ennuste; Kotitalouksien koon sekä 

vuokralla asuvien kotitalouksien määrän kehitys: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2018



Avainluvut 1ï9/2019

liikevaihto

280,3 Mú

(267,7 Mú, +4,7 %)

nettovuokratuotto

187,2 Mú

(174,0 Mú, +7,6 %)

kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO)

106,1 Mú

(81,8 Mú, +29,8 %)

kiinteistöjen käypä arvo

5,4 Mrdú

(5,0 Mrdú, +7,6 %)

bruttoinvestoinnit

175,6 Mú

(305,8 Mú, -42,6 %)

voitto ilman 

arvonmuutoksia 1)

120,4 Mú

(112,1 Mú, +7,5 %)

voitto ennen veroja

191,4 Mú

(199,5 Mú, -4,1 %)

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019 71) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta
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Alue

Asuntojen

määrä, 

kpl

Asuntojen 

käypä 

arvo, Mú

Käypä

arvo, 

tuhatta 

euroa / 

asunto

Käypä

arvo,

euroa / 

m2

Talou-

dellinen

vuokraus-

aste, %

Helsingin 

seutu
20 398 3 420 168 2 990 97,9 %

Tampereen 

seutu
4 942 568 115 2 273 96,6 %

Turun seutu 1 848 225 122 2 142 97,3 %

Oulu 2 220 197 89 1 685 96,1 %

Jyväskylä 1 727 205 119 2 244 93,0 %

Kuopion 

seutu
1 674 179 107 2 023 93,9 %

Lahden seutu 1 436 158 110 1 963 95,1 %

Muut 816 77 94 1 746 95,3 %

Yhteensä 35 061 5 376* 143 2 619 97,1 %

58,2 %
14,1 %

5,3 %

6,3 %

4,9 %

4,8 %
4,1 % 2,3 %

Helsingin
seutu

Tampereen
seutu

Turun seutu

Oulu

Jyväskylä

Kuopion
seutu

Lahden seutu

Muut

68,0 %

11,3 %

4,5 %

3,9 %

4,1 %
3,6 %

3,1 % 1,5 %

Asuntojen määrä, %-osuudet

Käypä arvo, %-osuudet

Asuntojen käyvästä arvosta 98,5 prosenttia seitsemässä 
suurimmassa kasvukeskuksessa

* Sisältää 348 milj. euroa käynnissä olevien projektien, yhtiön omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien sekä käyttöoikeusomaisuuserien 

(IFRS 16) käyvän arvon.
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28 716 31 108 31 018 33 484

12 437
3 866 3 365 1 229

41 153

34 974 34 383 34 713 34 416 35 061

2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

Lumo-liiketoiminta VVO-liiketoiminta
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Asuntokanta kasvaa

Å Katsauskaudella myytiin 482 (1 842) asuntoa, ostettiin 117 (1 049) asuntoa 

ja valmistui 710 (895) asuntoa.

Å Kojamo allekirjoitti sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa yhteensä yli 900 

asunnon rakentamisesta Helsingin seudulle.

Kojamo

Asuntokannan kehitys, kpl

+1,9 %

9

Rakenteilla olevat asunnot, kpl

1 189

1 536 1 525

1 064
1 008

1 211

2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

+20,1 %



Lumo rakentaa asiakaskokemuksen uudella tavalla

Henkilö-

kohtainen 

esittely

Lemmikit 

terve-

tulleita

Laajakaista 

sisältyy 

vuokraan

0ï

250 ú

Edullinen 

vuokra-

vakuus

Muutto- ja 

asennus-

palvelu

Sisustus-

maalit 

ilmaiseksi

Monipuoliset 

asukas-

tapahtumat

Yhteistyö-

kumppaneiden 

etuja

Yhteis-

käyttö-

auto

Asiakas-

palvelu-

keskus

Piha-

koutsi
Lumo-

talkkarit

Helpponouto

Asennuspalvelu

Uuden asiakkaan palvelut                                                  Asumisen aikaiset palvelut

Avainkuriiri
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ÅTäysin automatisoitu palvelu, jossa 

vuokralainen voi valita asuntonsa ja 

vuokrata sen saman tien.

ÅToimii pohjoismaisilla pankkitunnuksilla, 

joiden avulla tarkistetaan myös luottotiedot.

ÅSuurin osa pääkaupunkiseudun 

vuokrasopimuksista tehdään jo verkon 

kautta.

Sähköiset palvelut sujuvoittavat arkea

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Verkkokaupan kautta yli

13 000
vuokrasopimusta tehty 

syyskuun loppuun 

mennessä

11

7 %

24 %

37 %

35 %

49 %

2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Verkkokaupan kautta tehdyt sopimukset

Osuus kaikista sopimuksista, %

Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta (alkuvuokra).

Verkkokaupan kautta tehdyt 

sopimukset
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Kojamon 30.9.2019 rakenteilla olevien 1 211 asunnon 
arvioidut valmistumiset
Q4/2019

As Oy Helsingin Henrik 

Borgströmin tie 2

Q1/2020

Q2/2020

Q3/2020

As Oy Hyvinkään 

Astreankatu 27

As Oy Turun 

Hippoksentie 31G

As Oy Järvenpään 

Pajalantie 23 F

As Oy Helsingin 

Bahamankatu 8

As Oy Helsingin 

Keinulaudantie 2b

Q4/2020

As Oy Helsingin 

Karibiankuja 4

As Oy Espoon Uuno 

Kailaan katu 6

As Oy Vantaan Lauri 

Korpisen katu 8

62 kpl 63 kpl

56 kpl

188 kpl 347 kpl 495 kpl

2021 Ą

As Oy Helsingin 

Luotsikatu 1a

As Oy Helsingin Fregatti 

Dygdenin kuja 5

As Oy Helsingin 

Höyrykatu 8

As Oy Helsingin 

Tenderinlenkki 8

As Oy Espoon 

Niittykummuntie 12 B 

& 12 E

As Oy Helsingin 

Keinulaudantie 2a

Kojamo arvioi, 

että vuonna 2019 

valmistuu 

yhteensä 772

asuntoa

Lisäksi Kojamo on allekirjoittanut sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa yhteensä 905 asunnon rakentamisesta. Ensimmäiset 42 asuntoa valmistuivat Q3/2019. Loput kohteet 

valmistuvat vuosina 2020ï2023.
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Yhteistyösopimukset 905 asunnon 
rakentamisesta vahvistavat tulevaisuuden kasvua

Karttalähde: Google Maps

2020

2021

2022

2023

47 kpl

255 kpl

470 kpl

91 kpl

Arvio sopimuksiin kuuluvien 

asuntojen valmistumisesta

Å Kojamo tiedotti 30.8.2019 

solmineensa sopimukset SRV:n

ja Hausian kanssa yhteensä 905 

asunnon rakentamisesta.

Å Näistä 42 asuntoa valmistui 

jo Q3/2019 aikana.

Å Lopuista kohteista 

allekirjoitetaan erilliset 

toteutussopimukset 

kohdekohtaisesti.

Yhteistyösopimuksiin kuuluvat 

kohteet kartalla

Kohteet sijaitsevat Helsingin seudulla, hyvien kulkuyhteyksien äärellä.

kohteet kartalla

junarata

metrorata



Taloudellinen
kehitys

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019 14
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Liikevaihto kasvoi

208,8

291,1 307,2
347,6

165,8
61,5 30,4

11,5

370,9
351,5

337,0
358,8

267,7 280,3

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

VVO-liiketoiminta Lumo-liiketoiminta

Liikevaihto, Mú Voitto ennen veroja, Mú

154,4
126,4 140,5 149,8

112,1 120,4

70,3
163,3 126,2 127,5

87,5 71,0

224,7

289,7
266,7

277,3

199,5 191,4

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Arvonmuutokset* Voitto ilman arvonmuutoksia

+4,7 %

-4,1 %

Å Liikevaihto kasvoi 4,7 prosenttia vertailukaudesta.

Å Voitto ilman arvonmuutoksia kasvoi, mutta vertailukautta pienemmät 

arvonmuutokset vaikuttivat voittoon ennen veroja.

Kojamo

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta

15

Voitto ilman 

arvonmuutoksia

+7,5 %

Konsernitason liikevaihto vuosilta 2015ï2018 sisältää konserniyhdistelytoimenpiteet.



112,2
107,8

116,4

81,8

106,1

0,49 0,47 0,49

0,35

0,43

2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO)
ú / osake

134,6

190,3 201,2
227,5

94,9

32,8 15,4 6,7

227,4 222,0 216,0
234,0

174,0
187,2

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Lumo-liiketoiminta VVO-liiketoiminta

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat

Nettovuokratuotto, Mú Kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO), Mú ja ú / osake

Å Nettovuokratuotto kehittyi positiivisesti ja kasvoi 7,6 prosenttia.

Å Parantuneen nettovuokratuoton lisäksi FFO:hon vaikuttivat vertailukautta 

matalammat tuloverot.

Kojamo

+7,6 % +29,8 %

Muutokset Kojamon osakemäärässä vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen. Osakekohtaisten tunnuslukujen 

vertailutietoja on oikaistu ylimääräisen yhtiökokouksen 25.5.2018 tekemän osakkeiden 

jakamista koskevan päätöksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa 

osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

16

Konsernitason nettovuokratuotto vuosilta 2015ï2018 sisältää konserniyhdistelytoimenpiteet.



23,7

27,6 28,6 28,8

21,8 22,4

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

97,6 97,4 96,7 97,0 96,8 97,1

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Vuokrausaste nousi

Å Vuokrausaste nousi vaihtuvuuden lievästä kasvusta huolimatta.

Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisäisiä vaihtoja, %

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisällä peruskorjattavana olevia asuntoja.  

Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismäärä) * 100  Vaihtuvuuden laskentatapaa on muutettu 1.1.2017 alkaen, vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan uutta 

laskentatapaa.
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45,8
29,3 25,4 23,7

15,3 21,6

46,5

39,1
35,6 35,4

26,1
24,1

92,4

68,4
61,0 59,1

41,4
45,7

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset

235,0

696,0

367,3 365,2
305,8

175,6

-14,9

-559,0

-82,2 -109,6
-105,5 -24,3

2015 2016 2017 2018 1ï9/2018 1ï9/2019

Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistöt

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Bruttoinvestoinnit

+10,3 %

Å Investoinnit etenevät strategian mukaisesti.

Å Kauden aikana myytiin 478 strategiaan kuulumatonta asuntoa Olo Asunnoille.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt 

sijoituskiinteistºt, Mú

Ajanmukaistamisinvestoinnit ja 

korjaustoiminta, Mú

18



26 467 28 169 27 619 29 310

3 788 2 857 3 047 2 473
4 128 3 687 3 750 3 278

34 383 34 713 34 416 35 061

2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

Tasearvo Tuottoarvo Kauppa-arvo

3 351,1
3 708,8

3 999,2
4 298,9

4 710,2
5 093,2 4 997,9

5 376,4

2013 2014* 2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Sijoituskiinteistöjen arvo kasvaa strategian 
mukaisesti
Å Sijoituskiinteistöjen käypä arvo kasvoi 7,6 prosenttia.

Å Kojamo siirtyy kauppa-arvomenetelmästä tuottoarvo-menetelmään 

31.12.2019.

Sijoituskiinteistöjen kªypª arvo, Mú 1)

(katsauskauden lopussa)

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.

1) Sijoituskiinteistöihin sisältyvät valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet sekä Myytävänä olevat sijoituskiinteistöt.

Asuntojen määrä arvostusluokittain, 

kpl (katsauskauden lopussa)
+7,6 %
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99 %

1 %

Helsingin seutu Muut

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Tontti- ja kiinteistökehitysvaranto 30.9.2019

Mú

1 000

k-m2 Asunnot

Uudistuotannon esisopimukset 

(sis. tontit) 236,3

Arvio tonttien osuudesta 1) 35,2 59 1 033

Tonttien esisopimukset ja 

varaukset 1) 44,2 64 ~1 000

Omistetut tontit ja kiinteistökehityskohteet

Tonttien ja kiinteistökehityksen sitovat 

esisopimukset ja varaukset

Mú

1 000 

k-m2 Asunnot

Tontit 44,4 72 ~1 200

Tontit ja vanha asuinrakennus 27,6 42 ~700 2)

Käyttötarkoituksen muutokset 85,5 77 ~1 200

Yhteensä 1) 157,5 191 ~3 100

Tontti- ja kiinteistökehitys-

varannon maantieteellinen 

jakautuminen neliöiden 

mukaan, %

1) Johdon arvio tonttien käyvästä arvosta, rakennusoikeudesta sekä asuntojen määrästä. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa tällä hetkellä noin 300 asuntoa. 

20



Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Omavaraisuusaste ja Loan to Value

Å Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) olivat taloudellisten tavoitteiden 

mukaiset.

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

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikköä.

41,1 40,7 41,3
43,0 42,2 42,0

2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

39,8

47,1
46,0 45,9 46,2 46,7

2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

IFRS 16 -standardiin siirtymän vaikutus tunnusluvun arvoon katsauskaudella oli 0,6 

prosenttiyksikköä.

21



10,31
11,11

11,69 11,39

2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

6,75 6,88
7,58

8,10
8,88

9,54 9,32
9,72

2013 2014* 2015 2016 2017 2018 30.9.2018 30.9.2019

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Osakekohtainen EPRA NAV parani

Å Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat.

Osakekohtainen oma pªªoma, ú 1) Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus 

(NAV), ú 1)

* Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja. 1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimääräisen yhtiökokouksen 25.5.2018 tekemän osakkeiden jakamista koskevan 

päätöksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

+4,3 % +6,3 %
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Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 30.9.2019 Rahoituksen avainluvut

50%

44%

4% 2% 0%

Joukkovelkakirjalainat  
1 300 Mú

Lainat rahoituslaitoksilta 
1 135 Mú

Korkotukilainat 96 Mú

Yritystodistukset 50 Mú

Muut lainat -1 Mú

Lainoissa nimellismäärät, Muut-erään sisältyy lainojen aktivoidut transaktiokulut.

1.1.2019 alkaen vuokrasopimusvelat 61,1 Mú luetaan mukaan korolliseen vieraaseen 

pääomaan.

Konsernin lainojen maturiteettijakauma 

30.9.2019, Mú

1,8

4,9

5,2

0

1

2

3

4

5

6

1,5

2

2,5

3

30.9.2018 31.12.2018 31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019

% vuotta

62

237
166

111

311

625 660

158
78

44
128

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029->

Lainat yhteensä 2 580 Mú

Keskikorko sisältää korkojohdannaiset.

Keskikorko, %

Keskimääräinen laina-aika, vuotta

Keskimääräinen korkosidonnaisuusaika, vuotta
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Muutos sijoituskiinteistöjen käyvän arvon 
arvostusmenetelmässä voimaan 31.12.2019

Voimaantulo
Muutoksen vaikutus kirjataan yhtiön konsernituloslaskelmaan ja -taseeseen siitä kaudesta lähtien, kun muutos 

tapahtuu, eli tilinpäätöksessä 31.12.2019. 

Vaikutus

Mikäli Kojamon sijoituskiinteistöjen käypä arvo syyskuun 2019 lopun tilanteessa arvioitaisiin uudella 

arvostusmenetelmällä, olisi käypä arvo arviolta noin 760ï840 miljoonaa euroa korkeampi kuin nyt käytössä 

olevalla kauppa-arvomenetelmällä. 

Muutoksessa on kyse kirjanpidollisen arvion muutoksesta. Muutosta ei sovelleta takautuvasti.

Muutoksella ei tule olemaan vaikutusta Kojamon liikevaihtoon, kassavirtaan ennen käyttöpääoman muutosta (FFO) 

eikä uudistuotantoinvestointeihin ja asuntokannan ostoihin, joihin Kojamo on antanut näkymät vuodelle 2019.

Ulkoinen 

arvioitsija
Jones Lang LaSalle Finland Oy (JLL)

Muutoksen 

syy

Muutos
Kojamo siirtyy sijoituskiinteistöjensä käyvän arvon määrittämisessä ns. kauppa-arvomenetelmästä tuottoihin 

perustuvaan arvostusmenetelmään.

Muutos mahdollistaa yhtiön paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kansainvälisiin vertailuyhtiöihin.



Näkymät, 
taloudelliset
tavoitteet ja 
osinkopolitiikka
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Etenemme kohti strategisia tavoitteitamme

Avainluku
Toteuma 

30.9.2019
Tavoite 12/2021

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo, Mrdú 5,4 6,0

Asuntojen lukumäärä 35 061 n. 38 000

Omavaraisuusaste, % 42,0 > 40

Loan to Value (LTV), % 46,7 < 50

FFO/liikevaihto, % 37,9 > 32

Nettosuositteluindeksi (NPS) 33 40
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Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2019 edellisestä vuodesta 3ï5 

prosenttia. Lisäksi yhtiö arvioi konsernin kassavirran ennen käyttöpääoman muutosta 

(FFO) vuonna 2019 olevan 137ï145 miljoonaa euroa ilman kertaluonteisia kuluja 

(aiemmin 134ï144 miljoonaa euroa). Uudistuotantoinvestointien ja asuntokannan 

ostojen ennakoidaan olevan noin 190ï210 miljoonaa euroa, sillä loppuvuoden aikana ei 

odoteta tapahtuvan merkittäviä asuntokohteiden ostoja (aiemmin olevan noin tai 

ylittävän 300 miljoonaa euroa. 300 miljoonan euron taso edellytti asuntokohteiden 

ostoja loppuvuoden aikana). Investointimäärän muutoksella ei ole oleellista vaikutusta 

vuoden 2019 tulokseen.

Näkymissä on otettu huomioon toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen vaikutukset, arvio 

vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksestä sekä valmistuvien asuntojen määrä. Näkymät 

perustuvat yhtiön johdon arvioon liikevaihdon kehityksestä, nettovuokratuotosta, 

hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta 

sekä johdon näkemykseen toimintaympäristön kehityksestä. 

Näkymät perustuvat myös muuttoliikkeen ylläpitämään vahvaan kysyntään, joka kasvattaa 

like-for-like-vuokratuottoja. Yhtiön johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO) yhtiön oman liiketoiminnan kautta. Yhtiön johto ei voi 

vaikuttaa markkinoiden kehitykseen, säädösympäristöön eikä kilpailutilanteeseen. 

Kojamon näkymät 2019 (täsmennetty)
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Kojamon tavoitteena on olla vakaa 

osingonmaksaja ja maksaa osinkoa 

vuosittain vähintään 60 prosenttia 

FFO:sta, edellyttäen, että konsernin 

omavaraisuusaste on vähintään 40 

prosenttia ja ottaen huomioon yhtiön 

taloudellinen asema.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Osinkopolitiikka

Osinkohistoria

0,22

0,29

0,16

0,51

0,22
0,29

62 %

2015 2016* 2017 2018

Osinko, ú / osakeOsinko, %:a FFO:sta
* Sisältää lisäosinkoa 0,29 euroa / osake. 

Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimääräisen yhtiökokouksen 25.5.2018 

tekemän osakkeiden jakamista koskevan päätöksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden 

jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.
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Yhteenveto

Strategian toteutus etenee 

ennakoidusti, keskeiset 

tunnusluvut paranivat 

katsauskaudella: 

liikevaihto ja nettovuokra-

tuotto kasvoivat.

Onnistumiset 

kehityshankkeissa tukevat 

tulevaisuuden kasvua: 

sopimukset yli 900 

asunnon rakentamisesta 

tulevina vuosina.

Vuokrausaste saavutti 

97,1 prosenttia 

vuokrauksen prosessien 

kehittämisen ja 

verkkokaupan kasvun 

ansiosta.
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Kiitos!

Yhteystiedot:

Toimitusjohtaja 

Jani Nieminen, puh. 020 508 3201

Talousjohtaja

Erik Hjelt, puh. 020 508 3225

Sijoittajasuhdepäällikkö

Maija Hongas, puh. 020 508 3004

www.kojamo.fi

Tilinpäätöstiedote 2019 

julkaistaan 

13.2.2020
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Liitteet
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Kojamon historia: VVO:sta Kojamoksi

1969 1997 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

VVO Lumo

2019

Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.

Yllä oleva kuvaaja esittää sijoituskiinteistöjen käyvän arvon kehitystä. Sijoituskiinteistöihin sisältyvät valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet sekä Myytävänä olevat sijoituskiinteistöt.

* 30.9.2019 

VVO 

perustettiin 

vuonna

1969

VVO muutettiin 

osakeyhtiöksi 

vuonna 1997 

ja julkiseksi 

osakeyhtiöksi 

vuonna 2001

4,7 Mrdú

4,3 Mrdú
4,0 Mrdú

5,4 Mrdú*

Yhtiön uusi 

strategia
Lumo-brändi 

lanseerattiin

Lumo
Lumo-

verkkokauppa 

lanseerattiin

Siirtyminen 

IFRS:ään

Kojamo laski 

liikkeelle 

ensimmäisen 

listatun 

joukkovelkakirja-

lainansa

Nimi muutettiin 

Kojamoksi

Kojamo sai 

Moodyôs:lta Baa2 

luottoluokituksen

Lumo nimettiin 

arvostetuimmaksi 

brändiksi 

vuokramarkkinoilla

Yhtiö listautui 

Helsingin pörssiin

Nykyaikainen asuntoportfolio, jonka painopiste on siirtynyt Lumo-asuntoihin
2021 tavoite

~ 6 Mrdú

5,1 Mrdú
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Strategiamme

Kaupungistuminen &

kansainvälistyminen

Väestön ikääntyminen &

perhekokojen pienentyminen

Uudet teknologiat &

digitalisoituminen

Yksilöllisyys &

yhteisöllisyys

Ympäristö &

kestävä kehitys

Megatrendit Missio

Luomme parempaa kaupunkiasumista.

Arvot

Visio 2021

Olemme asumisen edelläkävijä

ja asiakkaan ykkösvalinta

Strategiset painopisteet

Paras asiakaskokemus

Omistaja-arvon pitkäjänteinen kehittäminen

Johtava kestävässä kehityksessä

Osaavin ja energinen työpaikka

Hinku onnistua

Rohkeus uudistaa

Ilo palvella
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ÅKeskitymme erinomaisen asiakaskokemuksen 

tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumisen 

ratkaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnista ja 

sujuvista sähköisistä palveluista. Asuntomme sijaitsevat 

hyvien julkisten liikenneyhteyksien ja palvelujen lähellä. 

ÅKehitämme uusia asumisen palveluja ja ratkaisuja yhdessä 

asukkaidemme ja yhteistyökumppaneidemme kanssa. 

Tarjoamalla kyvykkyytemme palvelu- ja innovaatioalustaksi 

edistämme kaupunkiasumisen palvelullistumista.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2019

Asiakaskokemus on kaiken keskiössä
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Lähde: Yhtiö  
1) Yleinen markkinakäytäntö määritelty niin, että yli 75% markkinoista asuntojen määrällä mitattuna soveltaa käytäntöä

Parempaa kaupunkiasumista mahdollistavat palvelut

Uniikki Lumo-

verkkokauppa

Lumo on koti täynnä 

palveluita

Aktiviteetteja ja muita 

etuja asiakkaille

Asiakaskokemuksen 

jatkuva parantaminen

V Ainoa asuntosijoitusyhtiö, 

jonka verkkoalusta 

tarjoaa kaikki palvelut 

asunnon valinnasta 

muuttoon asti

V Kattavat palvelut, jotka 

tekevät asumisesta 

helpompaa ja 

mukavampaa

V Aktiviteetteja ja muita 

etuja, kuten ilmaisia 

tapahtumia 

rikastamassa asumista 

Lumo-yhteisöissä

V Kehittyvät digitaaliset 

asumispalvelut ja 

älykotiratkaisut 

asumismukavuutta 

parantamassa

P P P P

Yleinen 

markkina-

käytäntö 

Suomessa 1)

O O O O
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Vastuullisuus näkyy arjessamme

29 000 
asuntomme sisälämpötilaa 

ohjataan Leanheatin IoT-

ratkaisulla

7,5 % 
energiansäästö tavoitteena 

vuoteen 2025 mennessä 

valtakunnallisen Vuokra-

talojen (VAETS II) 

energiatehokkuus-

sopimuksen mukaisesti

Eko-

tehokasta 

autoilua
ïyhteiskäyttöautot Lumo-

asukkaiden käytettävissä

2. sija
Vastuullinen kesäduuni -

kilpailussa suurten 

yhtiöiden sarjassa

Kaikki
omalle tonttivarannolle 

rakennettu uudistuotanto 

lähes nollaenergia-

rakennuksia FInZEB-

konseptien ja -ohjeiden 

mukaisesti 

Kaikki
Kojamon toimitilat mukana 

tai siirtymässä WWF:n 

Green Office -järjestelmään

Harmaan 

talouden 

torjunnassa
toimintamallimme ovat lain 

vaatimuksia tiukemmat

Kuulumme
Climate Leadership

Coalitioniin, joka tähtää 

hiilineutraaliin ja 

luonnonvaroja kestävästi 

hyödyntävään toimintaan
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