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COVID-19-pandemian vaikutukset Kojamon
toimintaan

ÅOlemme siirtyneet sujuvasti etätyöskentelyyn.

ÅKaikki keskeiset toimintomme ovat edelleen käynnissä. 

ÅFyysiset asiakaspalvelukeskukset on suljettu, mutta asiakaspalvelu toimii 

verkossa ja puhelimitse.

ÅVuokraustoiminta jatkuu verkkokaupan kautta normaalisti. 

ÅVuokrasopimukset on mahdollista tehdä ilman fyysistä kontaktia.

ÅOlemme ohjeistaneet asukkaitamme vastuulliseen toimintaan ja tarvittaessa 

olemme joustavia vuokranmaksun suhteen.

ÅOlemme rajoittaneet yhteistilojen käyttöä sekä siirtäneet kiireettömiä 

korjauksia tulevaisuuteen. 

ÅUudiskohteiden rakentaminen ja kehityshankkeemme jatkuvat toistaiseksi 

normaalisti. 

ÅMaksuvalmiutemme on hyvä, ja taloudellinen tilanteemme mahdollistaa 

operatiivisen toiminnan jatkamisen sekä kasvun.



Tammiïmaaliskuu
2020 lyhyesti
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Yleinen toimintaympäristö

ÅKoronaviruspandemia heikentää talouden aktiviteettia. 

Suomen BTK:n ennustetaan laskevan skenaariosta 

riippuen 5ï12 % vuonna 2020.

ÅKoronaviruspandemian ja rajoitustoimien kesto 

vaikuttaa merkittävästi talouden kehitykseen. Tulevan 

kehityksen arvioiminen on poikkeuksellisen epävarmaa. 

ÅKaupungistumisen odotetaan kuitenkin jatkuvan ja 

suurimpien kaupunkiseutujen merkityksen kasvavan.

Toimintaympäristö
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2019 2020E 2021E 2022E
BKT:n kasvu, %, ennuste BKT:n kasvu, skenaario

Työttömyys, %, ennuste Työttömyys, %, skenaario

Inflaatio, %, ennuste

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

Lähteet: Yleinen toimintaympäristö, liiketoimintaympäristön avainluvut: Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus 4/2020; Väestön kasvuennuste: Tilastokeskus, Väestöennuste 

2019
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Väestön kasvuennuste 2019ï2030

Liiketoimintaympäristön avainluvut

-6,4 %

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 arvioidaan supistuvan useammalla 

tuhannella vuoteen 2021 asti, minkä jälkeen 

asuntoaloitusten määrä palaa lähemmäs pitkän 

aikavälin keskiarvoa, vajaaseen 32 000 asuntoaloi-

tukseen vuodessa. 

ÅRakennusalalle koronan vaikutukset voivat näkyä 

työvoiman saannin vaikeutumisena, materiaalipulana 

sekä uusien rakennushankkeiden aloitusten 

lykkäyksinä. 

Toimintaympäristö
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Toimialan avainluvut 2020E 2019

Aloitetut asunnot, kpl
Laskee 

tuhansilla 38 770

Myönnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl 36 234 42 219

Rakennuskustannukset, % n/a 1,0

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko 

maassa, muutos % 1,0 1,2

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat

pääkaupunkiseudulla, muutos % 1,0ï3,1 0,5ï3,4 

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko 

maassa, muutos % 1,6 1,4

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat

pääkaupunkiseudulla, muutos % 1,6ï1,8 1,6ï2,0

48 %

11 %

9 %

7 %

4 %

3 %
2 %

16 % Helsinki

Tampere

Oulu

Turku

Jyväskylä

Kuopio

Lahti

Muu Suomi

Asuntotuotantotarve 2015 ï2040 

* Rullaava 12 kk,  helmikuu 2020

Lähteet: Asuntotuotanto ja hintakehitys: Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus 4/2020; Toimialan avainluvut: PTT, Tilastokeskus: Rakennus- ja asuntotuotanto 2020, helmikuu, 

RT; Asuntotuotantotarve: VTT, Asuntotuotantotarve 2015ï2040. Koronapandemian jälkeisiä ennusteita on rajatusti saatavilla
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Vuokra-asumisen suosio kasvaa

ÅPidemmällä aikavälillä muuttoliike pitää vuokra-

asuntojen kysynnän erityisesti hyvien yhteyksien 

varrella oleville asunnoille korkealla. Ihmisten 

asumistarpeissa korostuu yhä enemmän sijainnin ja 

palveluiden merkitys. 

ÅVuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yhä enemmän, 

mikä tukee vuokramarkkinoiden kehitystä vielä pitkään.

ÅHelsingissä vuokralla asuvia kotitalouksia on 

omistusasujia enemmän, lähivuosina myös Tampereella 

ja Turussa. Tämä on vahva merkki kaupungistumisen 

kiihtymisestä sekä toisaalta asumispreferenssien 

muutoksesta.

ÅKoronaviruspandemian arvioidaan hidastavan 

asuntokauppaa ja epävarmuus kasvattaa vuokra-

asumisen suosiota.

Toimintaympäristö
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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)

7

* 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 2020 -ennuste; Kotitalouksien koon sekä 

vuokralla asuvien kotitalouksien määrän kehitys: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2018
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Asuntojen käyvästä arvosta 98,8 prosenttia seitsemässä 
suurimmassa kasvukeskuksessa

Alue

Asuntojen

määrä, 

kpl

Liike- ja 

muut 

vuokrat-

tavat 

tilat, kpl

Käypä 

arvo, 

Mú

Käypä

arvo, 

tuhatta 

euroa / 

kpl

Käypä

arvo,

euroa / 

m2

Talou-

dellinen

vuokraus-

aste, %

Helsingin seutu 20 629 311 4 325 207 3 661 97,3

Tampereen 

seutu
4 942 126 626 124 2 394 96,1

Turun seutu 1 904 17 223 116 2 026 98,3

Oulu 2 220 19 182 81 1 548 97,4

Jyväskylä 1 771 2 184 104 1 979 92,8

Kuopion seutu 1 674 47 162 94 1 763 96,0

Lahden seutu 1 436 4 147 102 1 819 95,9

Muut 816 20 70 84 1 499 95,7

Yhteensä 35 392 546 5 9191) 165 2 985 96,9

Muu 4252)

Portfolio 

yhteensä
35 392 546 6 344 73,1 %

10,6 %

3,8 %

3,1 %
3,1 %

2,7 %
2,5 %1,2 %

58,3 %
14,0 %

5,4 %

6,3 %

5,0 %

4,7 %
4,1 %2,3 %

Helsingin
seutu

Tampereen
seutu

Turun seutu

Oulu

Jyväskylä

Kuopion
seutu

Lahden seutu

Muut

Asuntojen määrä, %-osuudet

Käypä arvo, %-osuudet

1) Luvut liittyvät portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien käynnissä olevat projektit, yhtiön omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuserät.  

2) Käynnissä olevien projektien, yhtiön omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien sekä käyttöoikeusomaisuuserien (IFRS 16) käypä arvo. 
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Avainluvut 1ï3/2020

liikevaihto

95,7 Mú

(91,5 Mú, +4,6 %)

nettovuokratuotto

56,0 Mú
(50,8 Mú, +10,2 %)

kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO)

29,4 Mú
(26,3 Mú, +11,8 %)

kiinteistöjen käypä arvo

6,3 Mrdú

(5,2 Mrdú, +22,0 %)

bruttoinvestoinnit

62,1 Mú
(38,0 Mú,+63,4 %)

voitto ilman 

arvonmuutoksia 1)

29,7 Mú
(28,6 Mú, +4,1 %)

voitto ennen veroja

51,7 Mú
(38,9 Mú, +32,8 %)

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020 91) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta



34 974 34 383 34 713 35 272 34 792 35 392

2016 2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Asuntokanta kasvaa edelleen

Å Katsauskaudella myytiin 3 (1) asuntoa, ostettiin 0 (16) asuntoa ja valmistui 

119 (61) asuntoa.

Å Kauden aikana aloitettiin 454 (277) asunnon rakentaminen. Näiden lisäksi 

tehtiin sopimukset yli 600 asunnon rakentamiseksi tulevina vuosina.

Asuntokannan kehitys, kpl

+1,7 %

10

Rakenteilla olevat asunnot, kpl

1 536 1 525

1 064

1 316 1 280

1 651

2016 2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020

+29,0 %



Yhteistyösopimukset vuonna 2019
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SRV 

Å527 asuntoa, 6 

kohdetta, 

kauppahinta noin 

120 Mú

ÅHankkeet 

käynnistyvät 

pääosin vuonna 

2020, yksi kohde jo 

valmistunut

ÅKeskeiset sijainnit 

Helsingin seudulla

ÅNettoalkutuotto noin 

4 %

Hausia

Å378 asuntoa, 5 

kohdetta, 

kauppahinta noin 

90 Mú 

ÅHankkeet 

käynnistyvät 

vuosina 2019 ja 

2020

ÅKeskeiset sijainnit 

Espoossa

ÅNettoalkutuotto 

noin 4 %

Metropolia-

kehityshanke

Kojamo osti vuonna 

2017 Helsingin 

kaupungilta 7 aiempaa 

oppilaitosrakennusta, 

jotka muutetaan 

asunnoiksi.

Kaavoitusvaihe on 

parhaillaan käynnissä, 

ja sen odotetaan 

valmistuvan vuoden 

2020 aikana. 

Yhteistyösopimus 2.3.2020      

SRV:n kanssa

Å 676 asuntoa, 6 kohdetta, 

kauppahinta noin 197 Mú 

Å Kaikki hankkeet käynnistyvät 

keväällä 2020

Å Keskeiset sijainnit Helsingissä ja 

Espoossa

Å Sopimus pitää sisällään mm. 

Redin kauppakeskuksen päälle 

rakennettavan, Suomen 

korkeimman vuokratornitalon

Å Tornitalon stabiloitunut tuotto ja 

muiden kohteiden 

nettoalkutuotto on noin 4 %

Vahvat lähtökohdat tulevaisuuden kasvun rakentamiseen
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Arviot valmistumisista

Arvio valmistumisista, kpl**

Q2/

2020

Q3/

2020

Q4/

2020 2020* 2021 2022 2023

Rakenteilla olevat 82 106 225 532 1 010 204 24

Sitovat esisopimukset - - - - 200 1 014 91

Yhteensä 82 106 225 532 1 210 1 218 115

Rakennusliikkeiden kanssa laadittujen esisopimusten lisäksi Kojamolla on rakennussuunnitteluvaiheessa ja tonttivarannossa olevia kohteita, jotka eivät sisälly tässä esitettyihin tietoihin.

*Arvio koko vuoden valmistuneista sisältää myös Q1/2020 valmistuneet 119 asuntoa.

**Eivät sisällä Metropolia-kehityshankkeiden asuntoja. Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu näkyvät rivillª òRakenteilla olevatò

Rakenteilla

Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen kohteet

*Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet 

näkyvät rakenteilla olevissa

Metrorata

Junarata



Lumo rakentaa asiakaskokemuksen uudella tavalla

Henkilökohtainen esittely

Lemmikit tervetulleita

Laajakaista sisältyy vuokraan

0ï
250 úEdullinen vuokravakuus

Muutto- ja asennuspalvelu

Sisustusmaalit ilmaiseksi Monipuoliset asukastapahtumat

Yhteistyökumppaneiden etuja

Yhteiskäyttöauto

Asiakaspalvelukeskus

Pihakoutsi

Lumo-talkkarit

Helpponouto

Asennuspalvelu

Uuden asiakkaan palvelut              Asumisen aikaiset palvelut

Avainkuriiri

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Verkkokaupan kautta tehdyt 

sopimukset

7%

24%

37%

50%

46%

51%

Verkkokaupan kautta tehdyt sopimukset

Osuus kaikista sopimuksista, %

Osuudet laskettu vuokrasopimusten arvosta 

Jo lähes 

17 000 
sopimusta
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Taloudellinen
kehitys
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Liikevaihto kasvoi

351,5
337,0

358,8
375,3

91,5 95,7

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Liikevaihto, Mú Voitto ennen veroja, Mú

126,4 140,5 149,8 158,8

28,6 29,7

163,3 126,2 127,5

872,4

10,4 22,0

289,7
266,7 277,3

38,9 51,7

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Arvonmuutokset* Voitto ilman arvonmuutoksia

+4,6 %

+32,8 %

Å Liikevaihto kasvoi 4,6 prosenttia vertailukaudesta johtuen pääasiassa sekä 

asuntokannan että Like-for-Like-vuokratuottojen kasvusta.

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta

15

1 031,3



112,2 107,8
116,4

140,7

26,3 29,4

0,49 0,47 0,49

0,57

0,11 0,12

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Kassavirta ennen käyttöpääoman muutosta (FFO)
ú / osake

222,0 216,0
234,0

247,3

50,8 56,0

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Nettovuokratuotto ja FFO kasvoivat

Nettovuokratuotto, Mú Kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO), Mú ja ú / osake

Å Nettovuokratuotto kehittyi positiivisesti ja kasvoi 10,2 prosenttia.

Å Kasvuun vaikuttivat asuntokannan kasvu, vuokratuottojen Like-for-Like-kasvu ja 

vertailukautta alhaisemmat ylläpitokulut 

+10,2 % +11,8 %

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.
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27,6 28,6 28,8 29,6

7,4 8,4

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

97,4
96,7

97,0 97,2
96,9 96,9

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Vuokrausaste edellisvuoden tasolla

Å Taloudellinen vuokrausaste oli vertailukauden tasolla 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.
17



29,3 25,4 23,7
30,7

2,6 1,5

39,1
35,6 35,4

36,9

6,7 6,5

68,4

61,0 59,1

67,6

9,3 8,1

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset

696,0

367,3

365,2 259,9

38,0 62,1

-559,0

-82,2 -109,6 -26,0
-0,3 -0,5

2016 2017 2018 2019 1ï3/2019 1ï3/2020

Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistöt

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Investoinnit etenevät strategian mukaisesti

-13,5%

Å Kiireettömät korjaus- ja huoltotoimenpiteet siirretty myöhemmäksi COVID-19-

pandemiasta johtuen

Bruttoinvestoinnit ja myydyt 

sijoituskiinteistºt, Mú

Ajanmukaistamisinvestoinnit ja 

korjaustoiminta, Mú

18



26 467 28 169 28 567

3 788 2 857 2 659

32 286 32 516

4 128 3 687 2 986 3 566 2 876

34 383 34 713 35 272 34 792 35 392

2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020

3 708,8
3 999,2

4 298,9
4 710,2

5 093,2

6 260,8

5 201,8

6 344,2

2014 2015 2016 2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020

Sijoituskiinteistöjen arvo 6,3 miljardia euroa

Å Sijoituskiinteistöjen käypää arvoa kasvatti merkittävästi siirtyminen kauppa-

arvomenetelmästä tuottoarvo-menetelmään 31.12.2019.

Sijoituskiinteistöjen kªypª arvo, Mú 1)

(katsauskauden lopussa)

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

Asuntojen määrä arvostusluokittain, 

kpl (katsauskauden lopussa)

+22,0 %

19

Tasearvo

Tuottoarvo (vanha malli)

Tuottoarvo (uusi malli)

Kauppa-arvo
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Tontti- ja kiinteistökehitysvaranto 31.3.2020

Rakenteilla 

olevat 

kohteet

Sitovat esi-

sopimukset

Omistetut 

tontit ja 

kiinteistö-

kehitys-

kohteet1 Yhteensä

Investointi / 

toteutuneet 

kustannukset 205,0 - 161,2 366,2

Loppuun 

saattamisen 

kustannukset 198,3 331,7 - 530,1

1 000 

k-m2 193

Asunnot 1 651 1 305 ~3 0002 ~6 000

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

20

As Oy Järvenpään 

Pajalantie 23 F
As Oy Helsingin 

Bahamankatu 8

As Oy Helsingin 

Keinulaudantie 2b

As Oy Helsingin 

Karibiankuja 4

As Oy Espoon Uuno 

Kailaan katu 6

As Oy Espoon 

Kirkkojärventie 10 C 

Vuonna 2020 valmistuvia kohteita

Tontti- ja 

kiinteistökehitysvarannosta 99 

prosenttia sijaitsee Helsingin 

seudulla

Kojamo arvioi, että vuonna 2020 

investoinnit kehityshankkeisiin 

tulevat olemaan noin 300ï360

miljoonaa euroa.
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Kojamon rakenteilla olevia kohteita

As Oy Espoon 

Niittykatu 15 
As Oy Vantaan Lauri 

Korpisen katu 8

As Oy Helsingin Fregatti 

Dygdenin kuja 5

As Oy Espoon 

Kirkkojärventie 10 D 
As Oy Helsingin 

Luotsikatu 1a

As Oy Helsingin 

Kullervonkoti

As Oy 

Forsmestarinpiha 2

As Oy Helsingin 

Vinsentinaukio 4 

As Oy Helsingin 

Tenderinlenkki 8

As Oy Helsingin 

Höyrykatu 8

As Oy Helsingin 

Joukahaisenpiha

As Oy Vantaan 

Leineläntie 10

As Oy Espoon 

Runoratsunkatu 11

As Oy Espoon 

Niittykummuntie 12 B

As Oy Espoon 

Niittykummuntie 12 E



47,1 46,0 45,9
40,5

46,7

39,5

2016 2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020

40,7 41,3 43,0
46,9

40,7

45,3

2016 2017 2018 2019 31.3.2019 31.3.2020
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Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

Å Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvistuivat merkittävästi.

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

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikköä.
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10,31
11,11

11,69

15,49

11,55

15,35

2016 2017 2018 2019 31.3.
2019

31.3.
2020

6,88
7,58

8,10
8,88

9,54

12,51

9,32

12,30

2014 2015 2016 2017 2018 2019 31.3.
2019

31.3.
2020
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Osakekohtainen EPRA NAV parani

Å Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat merkittävästi.

Osakekohtainen oma pªªoma, ú 1) Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus 

(NAV), ú 1)

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.

32,0 %
32,9 %
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Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 31.3.2020 Rahoituksen avainluvut

48 %

44 %

3 %
5 % 0 %

Joukkovelkakirjalainat  
1 300 Mú

Lainat rahoituslaitoksilta 
1 167 Mú

Korkotukilainat 88 Mú

Yritystodistukset 130 Mú

Muut lainat 0 Mú

Lainoissa nimellismäärät, Muut-erään sisältyy lainojen aktivoidut transaktiokulut.

1.1.2019 alkaen vuokrasopimusvelat 60,6 Mú luetaan mukaan korolliseen vieraaseen 

pääomaan.

Konsernin lainojen maturiteettijakauma 

31.3.2020, Mú

1,8

4,4
4,6

0

1

2

3

4

5

6

1,5

2

2,5

3

31.3.2019 30.6.2019 30.9.2019 31.12.2019 31.3.2020

% vuotta

309

211
111

311

625 660

208

78 44 16
113

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030->

Lainat yhteensª 2 685 Mú

Keskikorko sisältää korkojohdannaiset.

Keskikorko, %

Keskimääräinen laina-aika, vuotta

Keskimääräinen korkosidonnaisuusaika, vuotta

24



Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï3/2020 25

Kojamon maksuvalmius hyvällä tasolla

Tilanne 31.3.2020

237,3 Mú (206,5) 

Rahavarat

70,9 Mú (187,5)

Likvidit rahoitusvarat

250 miljoonan euron 

yritystodistusohjelmasta käytössä 

129,9 (50,0) milj. euroa

300 miljoonan euron sitovat 

luottolimiitit ja 5 miljoonan euron ei-

sitova luottolimiitti, jotka 

katsauskauden lopussa 

käyttämättä

Tehtyjä toimenpiteitä

Å Allekirjoitimme OP Yrityspankki Oyj:n kanssa maaliskuussa 75 miljoonan euron 

määräisen reaalivakuudettoman lainasopimuksen. Laina on 5,5-vuotinen ja rahoitus 

käytetään konsernin yleisiin rahoitustarpeisiin. Katsauskauden lopussa laina oli 

nostamatta.

Å Katsauskauden jälkeen huhtikuun alussa allekirjoitimme Danske Bankin kanssa 50 

miljoonan euron suuruisen vakuudettoman lainasopimuksen. Lisäksi allekirjoitimme 

huhtikuussa EIP:n kanssa 34 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman 

lainasopimuksen

Å Olemme varmuuden vuoksi kasvattaneet rahavaroja lisäämällä liikkeeseen 

laskettujen yritystodistusten määrää. 

Å Monipuolinen rahoitusrakenne tukee rahoituksen saatavuutta. Kojamon vahva 

rahoitusasema mahdollistaa operatiivisen toiminnan ja  strategisen kasvun 

jatkamisen suunnitellusti. 

Å Perustimme maaliskuussa EMTN (Euro Medium Term Notes) -joukkovelkakirja-

ohjelman, jonka puitteissa on tarkoitus laskea liikkeeseen vakuudettomia 

Eurobondeja.



Strategiatavoitteet 2020ï2023

Avainluku Toteuma 1ï3/2020 Strategiatavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 4,6 4ï5 %

Vuosittaiset investoinnit, Mú62,1 200ï400 Mú

FFO/liikevaihto, % 30,7 > 36

Loan to Value (LTV), % 39,5 < 50

Omavaraisuusaste, % 45,3 > 40

Nettosuositteluindeksi (NPS) 36 40
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Näkymät, 
taloudelliset 
tavoitteet ja 
osinkopolitiikka
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Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2020 edellisestä 

vuodesta 2ï6 prosenttia. Lisäksi yhtiö arvioi konsernin kassavirran ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO) vuonna 2020 olevan 146ï158 miljoonaa euroa 

ilman kertaluonteisia kuluja (aiemmin 142ï156 miljoonaa euroa). 

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 2020 (täsmennetty)
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COVID-19-pandemian vaikutukset 
Kojamon näkymiin

Investoinnit 

ja kasvu

Kojamo jatkaa kasvustrategiansa toteuttamista

ÅToistaiseksi kaikki kehityshankkeet ovat edenneet suunnitellusti, mutta rakennusyhtiöiden mahdolliset 

pandemiasta johtuvat haasteet voivat kuitenkin viivästyttää Kojamon hankkeita

Å Kojamon johto arvioi, että hankkeiden mahdollisella viivästymisellä ei ole olennaista vaikutusta kuluvan 

vuoden liikevaihtoon eikä FFO:hon

Kysyntä

Operatiivinen 

toiminta

Johto arvioi, että yhtiön operatiivinen toiminta jatkuu pääosin häiriöttä

Å Asuntojen vuokraaminen jatkuu lähes normaalisti verkkokaupan mahdollistamana

ÅVuokrasaamisten ei odoteta merkittävästi kasvavan lähiaikoina

Johto arvioi vuokra-asuntojen kysynnän säilyvän vahvana myös jatkossa

Å Pandemiasta johtuvat rajoitukset voivat lyhyellä aikavälillä vaikuttaa muuttohalukkuuteen ja estää muuttovirtoja

Å Epävarmuuden arvioidaan heikentävän asuntolainanottohalukkuutta, ja näin lisäävän vuokra-asumisen 

suosiota

Rahoitus

Kojamon taloudellinen asema ja maksuvalmius ovat hyvät

Å Kojamo on pystynyt monipuolisen rahoitusrakenteensa ansiosta tekemään rahoitusjärjestelyjä keskeytyksettä.

Å Kojamon johto arvioi, että mikäli rahoitusmarkkinat jatkuvat epävakaina, uuden rahoituksen hinta voi nousta 

merkittävästi.



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.
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Osinkopolitiikka

Osinkohistoria

0,22

0,29

0,16

0,51

0,22
0,29

0,34

62% 60%

2015 2016* 2017 2018 2019

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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