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Toimintaympäristö

Toimintaympäristön avainluvut 2021E 2020

Aloitetut asunnot, kpl 44 000 40 500

joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 23 000 20 900

aloitetut asunnot pääkaupunkiseudulla n/a 14 278

Myönnetyt rakennusluvat vuositasolla*, kpl 46 187 36 475

Rakennuskustannukset, muutos % 3,5 -0,3

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % 1,5 2,3

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat pääkaupunkiseudulla, 

muutos %
0,5ï4,0 0,6ï5,0

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,4 1,2

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat pääkaupunkiseudulla, 

muutos %
1,7ï1,8 1,5ï1,7

BKT:n kasvu, % 3,3 -2,9

Työttömyys, % 7,8 7,7

Inflaatio, % 1,8 0,3

Rokotuskattavuus COVID-19-virusta vastaan, yli 12-vuotiaat, % 

(1. rokote / 2. rokote) **
85,3 / 77,2

Yleinen toimintaympäristö

ÅSuomessa talouden toipuminen COVID-19-pandemiasta on 

ollut nopeaa kuluvan vuoden keväästä alkaen. 

ÅTalouden elpyminen jatkuu syksyllä varsinkin niillä 

toimialoilla, joita rajoitukset vielä tällä hetkellä koskevat. Sen 

seurauksena talouskasvun arvioidaan pysyvän vahvana 

loppuvuonna ja jatkuvan vuonna 2022. 

Å Asuntorakentaminen on vilkastunut. Taustalla on kysyntään 

nähden vähäinen asuntojen tarjonta, kuluttajien positiivinen 

asenne ja matalalla pysyttelevä korkotaso.

* Rullaava 12 kuukautta, heinäkuu 2021. ** Toteutuma 27.10.2021.

Lähteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, lokakuu 2021; Pääkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennus- ja 

asuntotuotanto, heinäkuu 2021; Pellervon taloustutkimus, Asuntomarkkina 2021 ïennuste; Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus, syksy 

2021; THL 27.10.2021
4



Pandemialla ei pitkäaikaisia vaikutuksia

vuokramarkkinaan

Å Pandemia on tilapäisesti vaikuttanut vuokrausasteisiin.

Å Vuokra-asuntojen pitkäaikaista kysyntää tukevat kaupun-

gistuminen, kotitalouksien keskimääräisen koon pieneneminen 

ja kysynnän painottuminen keskeisimmille sijainneille.

Å Vuokra-asumisen vapaus kiinnostaa yhä enemmän, mikä tukee 

vuokramarkkinoiden kehitystä vielä pitkään.

Toimintaympäristö

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2021

Vuokralla asuvien kotitalouksien määrän 

kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

Kotitalouksien koon kehitys 
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

5
* Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa ** Pääkaupunkiseutu, Hyvinkää, Järvenpää, Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmijärvi, Pornainen, Porvoo, Riihimäki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lähteet: MDI, Väestönennuste 2020ï2040, Kaupungistumisskenaario; Pellervon taloustutkimus; Kotitalouksien koon sekä vuokralla asuvien kotitalouksien määrän kehitys: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2020
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Toimintaympäristö

Asuntotuotantotarve 2020ï2040, % Valmistuneet asunnot ja väestönkasvu 

pääkaupunkiseudulla 2000ï2020

Asuntoaloitukset koko Suomessa 2008ï2022e
Asuntotuotanto ja -kysyntä

ÅAsuntojen uudistuotannon volyymi kääntyi 

kasvuun vuoden toisella neljänneksellä ja 

kasvun ennakoidaan voimistuvan vuoden 

jälkipuoliskolla. 

Å Nopea kustannuskehitys sekä materiaalien ja 

tekijöiden saatavuusongelmat voivat kuitenkin 

merkittävästi hidastaa asuntotuotantoa.

väestöasunnot

Lähteet: Tilastokeskus, Väestöennuste; Pääkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotarve 2020ï2040; Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus, lokakuu 2021
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Avainluvut 1ï9/2021

liikevaihto

292,0 Mú
(286,8 Mú, +1,8 %)

nettovuokratuotto

196,7 Mú
(193,8 Mú, +1,5 %)

kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO)

114,5 Mú
(113,3 Mú, +1,1 %)

kiinteistöjen käypä arvo

7,6 Mrdú
(6,6 Mrdú, +15,3 %)

bruttoinvestoinnit

258,1 Mú
(264,1 Mú, -2,3 %)

voitto ilman 

arvonmuutoksia 1)

131,9 Mú
(124,0 Mú, +6,4 %)

voitto ennen veroja

616,0 Mú
(198,0 Mú, +211,1 %)

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta
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Rakenteilla 2 624 asuntoa

Å Katsauskaudella myytiin 0 (18) asuntoa, ostettiin 0 (45) asuntoa ja valmistui 820 

(340) asuntoa.

Å Kauden aikana aloitettiin 818 (1 556) asunnon rakentaminen. 

Asuntokannan kehitys, kpl

+2,4 %

8

Rakenteilla olevat asunnot, kpl

+3,6 %

34 383 34 713
35 272

35 802 35 613
36 484

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

1 525

1 064
1 316

2 624 2 532 2 624

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021
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Vahva hankekehitysputki

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

** Arvio koko vuoden valmistuneista sisältää myös 1ï9/2021 valmistuneet 820 asuntoa.

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

Rakenteilla

Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen kohteet * Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet 

näkyvät rakenteilla olevissa.

Metrorata

Junarata

Arvio valmistumisista, kpl***

Å Yli 2 600 asuntoa rakenteilla, kaikki Helsingin seudulla.

Å Yhteistyösopimuksia lähes 800 asunnon rakentamisesta.

Å Metropolian kiinteistökehityskokonaisuus tuo jopa 

1 000 asuntoa, kun kuusi entistä oppilaitoskohdetta 

keskeisillä sijainneilla muutetaan asunnoiksi.

Kojamon hankkeet kartalla

Rakenteilla Sitovat esisopimukset

894

685

462 347
195

560

166

1 282 1 268
1 579

111

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2021** 2022 2023 2024->

2021 2022 vuosittain
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Metropolia-kiinteistöt
Kuusi entistä oppilaitoskohdetta 
muutetaan vuokra-asunnoiksi

Kohde

Kaavoitusvaiheen arvioitu 

valmistuminen

A. Abrahaminkatu 1

Kemian laitos

Valmis 

(rakentaminen alkaa arviolta 2021)

B. Agricolankatu 1 Valmis 

(rakentaminen alkaa arviolta 2022)

C. Albertinkatu 40

Eerikinkatu 36 H2/2021

D. Tukholmankatu 10 H1/2022

E. Onnentie 18 H1/2022

F. Sofianlehdonkatu 5 2022

Metropolia-kehityshankkeen kohteet

Metrorata 

Junarata

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2021

Kemian laitos

Vuokra-asuntoja

n. 80 asuntoa

Abrahaminkatu 1

Hotelli 

n. 200 huonetta

Agricolankatu 1

Vuokra-asuntoja

n. 110 asuntoa



Asumisen aikaiset palvelutUuden asiakkaan palvelut

Haluamme olla asumisen edelläkävijä ja asukkaan  
ykkösvalinta

Lemmikit tervetulleita

Laajakaistaliittymä

Ympäristöystävälliset 

sisustusmaalit

Sähkön kilpailutus

Vakuutuspalvelut

Muutto- ja asennuspalvelu

Avainkuriiri

Lumo-isännöinti- ja asiakaspalvelu

Lumo-talkkarit

Smartpost-automaatit

Joustava kodinvaihto

Asukastapahtumat

Pihakoutsi

Yhteistyökumppaneiden etuja

Asennuspalvelu

Astianpesukoneen asennus

Yhteiskäyttöauto

11

Lumo-asiakkaiden jakauma

Jakauma kotitaloustyypeittäin, %

Jakauma ikäryhmittäin, %

Asunnot vuokrattavissa 

verkkokaupan kautta 24/7

ïdigitaalinen 

palvelukanava helpottaa asiointia 

24/7

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2021

53
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3 1 hlö
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lapsiperheet
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ÅOsallistuimme toista kertaa kiinteistöalan vuosittaiseen 

kansainväliseen Global Real Estate Sustainability 

Benchmark (GRESB) ïvastuullisuusarviointiin. Tuloksemme 

(77/100) nousi seitsemällä pisteellä edellisvuoden tasosta. 

Tuloksella ansaitsimme toistamiseen Green Star ï

tunnustuksen ja kolme tähteä viidestä.

ÅGRESBin Public Disclosure ïarvioinnissa saavutimme 

parhaimman A-tason.

ÅVastuullisuusraportointimme sai myös toistamiseen 

hopeatason maininnan EPRAlta.

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2021 12

Vastuullisuustyömme etenee

Olemme sitoutuneet YK:n 

kestävän kehityksen tavoitteisiin. 

Tähtäämme kiinteistöjemme 

hiilineutraaliin energiankäyttöön 

vuoteen 2030 mennessä. 



Taloudellinen 
kehitys
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Liikevaihto kasvoi

Å Liikevaihtoon vaikuttivat positiivisesti asuntokannan kasvu sekä vuokrien kehitys 

ja negatiivisesti vaikutti heikentynyt taloudellinen vuokrausaste.

Å Nettovuokratuoton kasvuun vaikuttivat positiivisesti liikevaihdon kasvu sekä 

korjauskulujen lasku ja negatiivisesti kiinteistöjen ylläpitokulujen kasvu. 

Liikevaihto, Mú

+1,8 %

14

Nettovuokratuotto, Mú

+1,5 %

337,0  
358,8  

375,3  383,9  

286,8  292,0  

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

216,0
234,0

247,3 257,6

193,8 196,7

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021
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Voitto ennen veroja ja FFO kehittyivät positiivisesti

Å Voitto ennen veroja kasvoi erityisesti arvonmuutoksista johtuen.

Å FFO:n positiiviseen kehitykseen vaikutti parantunut nettovuokratuotto.

Voitto ennen veroja, Mú

15

Kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO), Mú ja ú / osake

+1,1 %

140,5 149,8 158,8 165,5 124,0 131,9

126,2 127,5

872,4

225,8

74,1

484,1266,7  277,3  

1 031,3  

391,2  

198,0  

616,0  

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

Voitto ilman arvonmuutoksia Arvonmuutokset*

107,8 116,4
140,7

151,4

113,3 114,5

0,47 0,49
0,57 0,61

0,46 0,46

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

Kassavirta ilman käyttöpääoman muutosta (FFO)

ú / osake

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta Muutokset Kojamon osakemäärässä vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen vuodesta 2018 lähtien. 

Laskentakaava on muuttunut raportointikaudella 1ï9/2021 luovutuksista syntyneiden verojen 

osalta. Vertailutiedot vuodelta 2020 on muutettu vastaamaan nykyistä laskentatapaa.
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COVID-19-pandemialla oleellinen vaikutus 
taloudelliseen vuokrausasteeseen
Å COVID-19-pandemia on vaikuttanut tilapäisesti sekä tarjonnan määrään että 

muuttoliikkeeseen.

Å Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon matalalla tasolla 1,1 % (1,2 %). 

Taloudellinen vuokrausaste, %

16

Vaihtuvuus ilman sisäisiä vaihtoja, %

96,7  97,0  97,2  
96,4  96,3  

94,0  

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

28,6 28,8 29,6
32,5

24,4
25,6

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021
Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisällä peruskorjattavana olevia asuntoja. 

Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismäärä) * 100 



+2,1 %

-0,1 %

-2,0 %

-0,2 %

Vuokrien ja vesimaksujen vaikutus Vuokrausasteen vaikutus Muiden tuottojen vaikutus Like-for-Like-vuokratuottojen
kasvu

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.9.2021
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Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys
12 kuukautta verrattuna sitä edeltävään 12 kuukauteen

COVID-19-pandemia vaikutti 

heikentävästi 

vuokrausasteeseen, mistä 

syystä Like-for-Like-

vuokratuotot jäivät lievästi 

negatiiviseksi.
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Investoinnit etenevät strategian mukaisesti

Å Korjaukset laskivat edellisvuoden tasolta, ajanmukaistamisinvestointien lasku 

vertailukaudesta liittyi hankkeiden ajoitukseen.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt 

sijoituskiinteistºt, Mú

18

Ajanmukaistamisinvestoinnit ja

korjaustoiminta, Mú

367,3 365,2

259,9

371,2

264,1 258,1

-82,2
-109,6

-26,0
-4,2 -3,3 -2,4

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistöt

25,4 23,7
30,7 27,1

20,1
7,7

35,6 35,4

36,9
35,8

24,9

23,5

61,0 59,1

67,6
62,9

45,0

31,2

2017 2018 2019 2020 1ï9/2020 1ï9/2021

Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset

-30,7 %
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Sijoituskiinteistöjen käypä arvo 7,6 miljardia euroa

Å Käypä arvo kehittynyt positiivisesti katsauskauden aikana.

Å Laskeneet tuottovaatimukset kasvattivat käypää arvoa erityisesti toisella 

vuosineljänneksellä.

Sijoituskiinteistºjen kªypª arvo, Mú *

19

Asuntojen määrä arvostusluokittain, kpl

4 710,2
5 093,2

6 260,8
6 863,1 6 597,8

7 606,7

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

32 286 33 527 33 084 34 357

26 467 28 169

3 788 2 857
4 128 3 687 2 986 2 275 2 529 2 127

34 383 34 713 35 272 35 802 35 613 36 484

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

Tuottoarvo (uusi malli) Kauppa-arvo

Tuottoarvo (vanha malli) Tasearvo **

* Sijoituskiinteistöihin sisältyvät valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet sekä Myytävänä olevat sijoituskiinteistöt. ** 30.9.2021 sisältää 4 asuntoa, jotka liittyvät kehityshankkeisiin.

+15,3 %
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Tontti- ja kiinteistökehitysvaranto 30.9.2021

Omistetut tontit ja 

kiinteistökehitys-

kohteet1

Rakenteilla 

olevat 

kohteet

Sitovat 

esi-

sopimukset

Metropolia-

kiinteistö-

kehityshanke Muut Yhteensä

Investointi / 

toteutuneet 

kustannukset, Mú411,9 - 80,0 54,0 545,9

Loppuun 

saattamisen 

kustannukset, Mú233,4 163,4 n/a n/a 396,8

1 000 k-m2 n/a n/a 78 90

Asunnot 2 624 796 ~1 000 ~1 4002 ~5 900

1) Johdon arvio tonttien käyvästä arvosta, rakennusoikeudesta sekä asuntojen määrästä. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa tällä hetkellä noin 300 asuntoa. 20

Q4/2021 valmistuvia kohteita

Tontti- ja kiinteistökehitysvarannosta 

100 % sijaitsee Helsingin seudulla.

Kojamo arvioi, että vuonna 2021 

investoinnit kehityshankkeisiin 

tulevat olemaan noin 350ï380 

miljoonaa euroa.

Uuno Kailaan katu 4,

Espoo

Runoratsunkatu 11,

Espoo

Koronakatu 1,

Espoo

Tenderinlenkki 8,

Helsinki

Strömbergintie 4 E,

Helsinki
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Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV)

Å Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) linjassa strategisten tavoitteiden 

kanssa.

Omavaraisuusaste, %

21

Loan to Value (LTV), %

41,3
43,0

46,9 45,6 44,1
46,2

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

46,0 45,9

40,5 41,4 42,1 41,0

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikköä.
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Osakekohtaiset tunnusluvut paranivat
merkittävästi
Å Sijoituskiinteistöjen arvonnousulla oli positiivinen vaikutus osakekohtaisiin 

tunnuslukuihin.

Osakekohtainen oma pääoma, ú 1) Osakekohtainen EPRA NRV, ú 1)

8,88 9,54

12,51
13,39 12,76

15,08

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021

11,52 12,10

16,00
17,21 16,43

19,32

2017 2018 2019 2020 30.9.2020 30.9.2021
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.

+18,2 % +17,6 %



Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2021

Monipuolinen rahoitusrakenne 30.9.2021

Konsernin lainajakauma Rahoituksen avainluvut

Lainojen pääomat IFRS-lukuja. Lisªksi vuokrasopimusvelat 71,2 Mú luetaan mukaan korolliseen 

vieraaseen pääomaan.

Konsernin lainojen maturiteettijakauma, Mú

Keskikorko sisältää korkojohdannaiset.

23

66 93

359

612 648

311

658

49

372

16
96

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031->

62 %

35 %

1 %
2 % 0 %

3 280 Mú

Joukkovelkakirjalainat 2 036 Mú

Lainat rahoituslaitoksilta 1 156 Mú

Korkotukilainat  31 Mú

Yritystodistukset 50 Mú

Muut 6 Mú

1,8

4,5
4,4

0

1

2

3

4

5

1,5

2,0

2,5

3,0

30.9.2020 31.12.2020 31.3.2021 30.6.2021 30.9.2021

vuotta%

Keskikorko, %

Keskimääräinen laina-aika, vuotta
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Strategiatavoitteet 2020ï2023

Avainluku
Toteuma

1ï9/2021

Toteuma 

2020
Tavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 1,8 2,3 4ï5

Vuosittaiset investoinnit, Mú258,1 371,2 200ï400 

FFO/liikevaihto, % 39,2 39,5 > 36

Loan to Value (LTV), % 41,0 41,4 < 50

Omavaraisuusaste, % 46,2 45,6 > 40

Nettosuositteluindeksi (NPS) 20 36 40
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Näkymät, 
taloudelliset 
tavoitteet ja 
osinkopolitiikka
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