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Vahva asema epävarmassa markkinatilanteessa

Å Kannattava kasvu jatkui ja operatiivinen tulos parani

Å Vuokrausasteessa positiivinen käänne

Å Vahva tase suojaa rahoitusmarkkinoiden muutoksien vaikutuksilta

Å Hyvä likviditeettitilanne ja monipuoliset rahoituslähteet

Å Rahoituskulumme eivät nouse samaan tahtiin korkojen nousun kanssa

Å Haluamme varmistaa yhtiön vahvan aseman muuttuvassa markkinatilanteessa

o Emme toistaiseksi tee uusia investointeja

o Seuraamme markkinatilannetta aktiivisesti
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Toimintaympäristö

Toimintaympäristön avainluvut 2022E 2021

Aloitetut asunnot, kpl 40 800 47 300

joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 22 200 26 500

aloitetut asunnot pääkaupunkiseudulla n/a 16 947

Myönnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 40 597 45 207

Rakennuskustannukset, muutos % ** 6,2 10,2

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % 2,5 4,0

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat pääkaupunkiseudulla, 

muutos %
1,2-3,5 0,1-6,2

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,3 0,8

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat pääkaupunkiseudulla, 

muutos %
1,0-1,5 0,8

BKT:n kasvu, % 1,7 3,0

Työttömyys, % 6,6 7,7

Inflaatio, % 6,5 2,2

Yleinen toimintaympäristö

Å Maailmantalouden näkymät ovat synkentyneet 

nopean inflaation, Euroopan energiakriisin sekä 

Venäjän hyökkäyssodan jatkumisen takia.

Å Rahapolitikkaa on kiristetty nopeasti Yhdysvalloissa 

ja Euroopassa, ja epävakaa tilanne kansainvälisillä 

rahoitusmarkkinoilla jatkuu.

Å Suomen talouskasvu oli alkuvuonna odotettua 

vahvempi ja työllisyys jatkoi kasvua. Kuluttajahintojen 

nousu leikkaa kuitenkin kotitalouksien ostovoimaa, 

kulutusta ja talouden kasvua selvästi loppuvuonna.

* Rullaava 12 kk, heinäkuu 2022 ** 2022E: Rakennuskustannusindeksi, syyskuu 2022

Lähteet: RT Suhdannekatsaus syksy 2022; Pääkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto joulukuu 2021, Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus, syksy 2022,19.9.2022; 

Pellervon taloustutkimus, Asuntomarkkina 2022 ïennuste.
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Vuokramarkkinoiden tilanne on parantunut

Å Pandemia on tilapäisesti vaikuttanut vuokrausasteisiin, mutta 

väestönkasvu on jälleen piristynyt pääkaupunkiseudulla.

Å Korkojen nousu tekee vuokra-asumisesta suhteellisesti 

omistusasumista houkuttelevampaa.

Å Vuokra-asuntojen pitkäaikaista kysyntää tukevat kaupun-

gistuminen, kotitalouksien keskimääräisen koon pieneneminen 

ja kysynnän painottuminen keskeisimmille sijainneille.

Toimintaympäristö

Vuokralla asuvien kotitalouksien määrän 

kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

Kotitalouksien koon kehitys 
(%-osuus kaikista kotitalouksista)

6
* Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa ** Pääkaupunkiseutu, Hyvinkää, Järvenpää, Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmijärvi, Pornainen, Porvoo, Riihimäki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lähteet: MDI, Väestöennuste 2040, syyskuu 2022, Kaupungistumisskenaario; Pellervon taloustutkimus; Kotitalouksien koon sekä vuokralla asuvien kotitalouksien määrän kehitys: 

Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2021; Nordea Asuntomarkkinakatsaus, syyskuu 2022.
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Toimintaympäristö

Asuntotuotantotarve 2020ï2040, % Valmistuneet asunnot ja väestönkasvu 

pääkaupunkiseudulla 2000ï2021

Asuntoaloitukset koko Suomessa 2008ï2022E Asuntotuotanto ja ïkysyntä
ÅAsuinrakentamiseen myönnettyjen lupien ja aloitusten 

määrät ovat vähentyneet alkuvuonna, ja 

asuntorakentamisen ennakoidaan vähentyvän ensi 

vuonna.

Å Rakennuskustannusten nousu on hieman hellittänyt, 

mutta materiaalien saatavuus samoin kuin nousseet 

korot ja taloudellinen epävarmuus painavat 

rakentamista.

Å. 

väestöasunnot

Lähteet: Tilastokeskus, Väestöennuste; Pääkaupunkiseudun kuntien asuntotuotantotiedot; Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotarve 2020ï2040; Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus, syksy 2022
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Avainluvut 1ï9/2022

liikevaihto

305,4 Mú
(292,0 Mú, +4,6 %)

nettovuokratuotto

207,6 Mú
(196,7 Mú, +5,5 %)

kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO)

120,0 Mú
(114,5 Mú, +4,8 %)

kiinteistöjen käypä arvo

8,9 Mrdú
(7,6 Mrdú, +16,4%)

bruttoinvestoinnit

416,5 Mú
(258,1 Mú, +61,4 %)

voitto ilman 

arvonmuutoksia 1)

137,7 Mú
(131,9 Mú, +4,4 %)

voitto ennen veroja

248,6 Mú
(616,0 Mú, -59,7 %)

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta
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Rakenteilla 2 012 asuntoa

Å Katsauskaudella ostettiin 985 (0), myytiin 0 (0) ja valmistui 1 100 (820) asuntoa.

Å Kauden aikana aloitettiin 437 (818) asunnon rakentaminen. 

Asuntokannan kehitys, kpl

+6,8 %

9

Rakenteilla olevat asunnot, kpl

-23,3 %

34 713
35 272 35 802

36 897 36 484

38 983

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

1 064
1 316

2 624 2 675 2 624

2 012

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022
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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 1ï9/2022 valmistuneet 1 100 asuntoa.

*** Sopimuksiin kuuluvat asunnot, joiden rakentaminen on jo aloitettu nªkyvªt rivillª òRakenteilla olevatò.

Rakenteilla

Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen 

kohteet
* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet näkyvät 

rakenteilla olevissa. ** Arvioitu aloitus Q1/2024.

Metrorata

Junarata

Arvio valmistumisista, kpl***

Å 2 012 asuntoa rakenteilla Helsingin seudulla, Tampereella 

ja Turussa.

Å Yhteistyösopimuksia noin 500 asunnon rakentamisesta.

Å Metropolian kiinteistökehityskokonaisuus tuo jopa 

1 000 asuntoa, kun kuusi entistä oppilaitoskohdetta 

keskeisillä sijainneilla muutetaan asunnoiksi.

Kojamon hankkeet kartalla

Rakenteilla Sitovat esisopimukset

452

1 492

354

26

26

186166 198
456 386 478

1 266
1 518

540
253

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2022** 2023 2024 2025

2023 vuosittain
Raide-Jokeri **
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Lumo One -pilvenpiirtäjä valmistui syyskuussa

Lumo One on Suomen korkein vuokra-

asuintalo, jossa on 291 asuntoa 31 

kerroksessa.

Talon 29. kerroksessa sijaitsevat lasitetut 

näköalaterassit, saunatilat ja asukkaiden 

yhteinen olohuone, jossa on myös 

etätyöpisteitä, keittiö sekä erikseen 

vuokrattava juhlatila.

Asukkaille on tarjolla lisäksi mm. muutto-, 

asennus- ja kotisiivouspalveluita.

Talo sijaitsee kauppakeskus Redin ja 

Kalasataman metroaseman päällä.

Talossa käytössä 100 % 

hiilineutraali kiinteistösähkö.



Asumisen aikaiset palvelutUuden asiakkaan palvelut

Lemmikit tervetulleita

Laajakaistaliittymä 50-100 M

Ympäristöystävälliset 

sisustusmaalit

Sähkön kilpailutus

Vakuutuspalvelut

Muutto- ja asennuspalvelu

Muuttosiivouspalvelu

Avainkuriiri

Lumo-isännöinti- ja asiakaspalvelu

Lumo-talkkarit

Pakettiautomaatit

Joustava kodinvaihto

Asukastapahtumat

Yhteistyökumppaneiden etuja

Asennuspalvelu

Astianpesukoneen asennus

Yhteiskäyttöauto
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Lumo on kaupunkilaista elämäntapaa 

parhaimmillaan. 

Lumo-vuokrakodit tarjoavat turvallista, 

vaivatonta ja ympäristöystävällistä asumista 

sekä parhaita asumisen palveluita. 

Lumo-kodit sijaitsevat Suomen suurimpien 

kaupunkien parhaimmilla paikoilla, 

monipuolisten palveluiden ja hyvien 

liikenneyhteyksien äärellä. 

Asunnot Yhteistilat

Palvelut Lisäpalvelut

Lumo ïHelposti paras koti

11



Taloudellinen 
kehitys
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Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat
Å Liikevaihdon kehitykseen vaikuttivat positiivisesti asuntokannan kasvu sekä vuokrien 

kehitys, ja negatiivisesti alkuvuonna heikentynyt taloudellinen vuokrausaste.

Å Nettovuokratuottoja kasvatti suurempi liikevaihto sekä korjauskulujen lasku, mutta 

heikensi kasvaneet kiinteistöjen ylläpitokulut. 

Å Energian hintojen nousulla oli vain vähäinen vaikutus ylläpitokuluihin.

Liikevaihto, Mú

+4,6 %

14

Nettovuokratuotto, Mú

+5,5 %

358,8
375,3 383,9 391,7

292,0 305,4

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

234,0
247,3 257,6 262,3

196,7
207,6

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022
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Voitto ennen veroja ja FFO kehittyivät positiivisesti

Å Voitto ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteistöjen käypään 

arvoon arvostamisesta parani.

Å FFO:n kasvuun vaikutti parantunut nettovuokratuotto.

Voitto ennen veroja, Mú

15

Kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO), Mú ja ú / osake

+4,8 %

149,8 158,8 165,5 173,2 131,9 137,7

127,5

872,4

225,8

1 105,7

484,1

110,9

277,3  

1 031,3  

391,2  

1 278,9  

616,0  

248,6  

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

Voitto ilman arvonmuutoksia Arvonmuutokset*

116,4

140,7
151,4 153,1

114,5 120,0

0,49
0,57 0,61 0,62

0,46 0,49

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

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 2021 luovutuksista syntyneiden verojen osalta. 

Vertailutiedot vuodelta 2020 on muutettu vastaamaan nykyistä laskentatapaa.
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Taloudellinen vuokrausaste parani kolmannella 
vuosineljänneksellä
Å Taloudellinen vuokrausaste oli kesäkuun lopussa 91,5 %.

Å COVID-19 pandemia vaikutti vielä alkuvuonna vuokrausasteeseen.

Å Vaihtuvuus laski viime vuodesta.

Taloudellinen vuokrausaste, %
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Vaihtuvuus ilman sisäisiä vaihtoja, %

97,0  97,2  
96,4  

93,9  94,0  

91,7  

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

28,8 29,6
32,5 33,3

25,6
23,8

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022
Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisällä peruskorjattavana olevia asuntoja. 

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



+2,2 %

-0,1 %

-2,4 % +0,1 %

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

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.9.2022
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Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys
12 kuukautta verrattuna sitä edeltävään 12 kuukauteen

COVID-19-pandemia vaikutti 

heikentävästi 

vuokrausasteeseen, mistä 

johtuen Like-for-Like-

vuokratuotot jäivät lievästi 

negatiiviseksi.
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Investoinnit edenneet suunnitelmien mukaisesti
Å Emme toistaiseksi tee uusia investointipäätöksiä markkinoiden epävarmuuden 

vuoksi.

Å Käynnissä olevat hankkeet tehdään valmiiksi sovitun mukaisesti.

Å Korjaukset hieman edellisvuotta alemmalla tasolla.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt 

sijoituskiinteistºt, Mú

18

Ajanmukaistamisinvestoinnit ja

korjaustoiminta, Mú

365,2

259,9

371,2 356,9

258,1

416,5

-109,7

-26,0 -4,2 -2,5 -2,4 -1,3

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistöt

23,7
30,7 27,1

11,9 7,7 12,6

35,4

36,9
35,8

32,4

23,5
21,6

59,1

67,6
62,9

44,4

31,2
34,2

2018 2019 2020 2021 1ï9/2021 1ï9/2022

Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset

+9,6 %
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Sijoituskiinteistöjen käypä arvo 8,9 miljardia euroa

Å Käypä arvo kasvoi erityisesti investointien ja positiivisten kehityskatteiden 

ansiosta.

Sijoituskiinteistºjen kªypª arvo, Mú *

19

Asuntojen määrä arvostusluokittain, kpl

5 093,2

6 260,8
6 863,1

8 327,5
7 606,7

8 857,1

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

32 286 33 527 34 858 34 357 37 209
28 169

2 857
3 687 2 986 2 275 2 039 2 127

1 774
34 713 35 272 35 802 36 897 36 484

38 983

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

Tuottoarvo (uusi malli) Kauppa-arvo

Tuottoarvo (vanha malli) Tasearvo **

* Sijoituskiinteistöihin sisältyvät valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet sekä Myytävänä olevat sijoituskiinteistöt. ** 30.9.2022, 31.12.2021 ja 30.9.2021 sisältää 4 asuntoa, jotka liittyvät 

kehityshankkeisiin.

+16,4 %
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Tontti- ja kiinteistökehitysvaranto 30.9.2022

Omistetut tontit ja 

kiinteistökehitys-

kohteet1

Rakenteilla 

olevat 

kohteet

Sitovat 

esi-

sopimukset

Metropolia-

kiinteistö-

kehityshanke Muut Yhteensä

Investointi / 

toteutuneet 

kustannukset, Mú301,8 - 78,7 60,0 440,5

Loppuun 

saattamisen 

kustannukset, Mú192,1 84,9 n/a n/a 276,9

1 000 k-m2 n/a n/a 74 90

Asunnot 2 012 465 ~1 000 ~1 4002 ~4 900

1) Johdon arvio tonttien käyvästä arvosta, rakennusoikeudesta sekä asuntojen määrästä. 2) Johdon arvio, vanhoissa asuinrakennuksissa tällä hetkellä noin 250 asuntoa. 20

Q4/2022 valmistuvia kohteita

Tontti- ja kiinteistökehitysvarannosta 

93 % sijaitsee Helsingin seudulla.

Kojamo arvioi, että vuonna 2022 

investoinnit kehityshankkeisiin 

tulevat olemaan noin 270ï300 

miljoonaa euroa.

Tenderinlenkki 6,

Helsinki

Pyhtäänkorventie 15f,

Vantaa
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Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) 
vahvalla tasolla

Å Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) vahvistuivat.

Å Merkittävä liikkumavara Baa2-luottoluokituksen ylärajaan.

Omavaraisuusaste, %

21

Loan to Value (LTV), %

43,0
46,9 45,6

49,0
46,2

48,7

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

45,9

40,5 41,4
37,7

41,0 39,9

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

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

tunnuslukuihin.

Osakekohtainen oma pääoma, ú1) Osakekohtainen EPRA NRV, ú 1)

9,54

12,51
13,39

17,25

15,08

17,96

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022

12,10

16,00
17,21

22,04

19,32

22,63

2018 2019 2020 2021 30.9.2021 30.9.2022
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.

+19,1 % +17,1 %
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Korkojen nousu ei nostanut rahoituskulujamme, koska 
suojausasteemme on korkea ja rahoitusasemamme vahva

Konsernin likviditeetti, MúRahoituksen avainluvut

Konsernin lainojen maturiteettijakauma, Mú

Keskikorko sisältää korkojohdannaiset. 30.9.2022 suojausaste oli 92 % ja käyttämättömien sitovien 

limiittien mªªrª 300 Mú.

37

359

612 648 611 659

99

372

16 27 69

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032->

53

108

300

Rahavarat 53 Mú

Rahoitusvarat 108 Mú

Käyttämättömät sitovat
luottolimiitit 300 Mú

1,7

3,7

3,5

0

1

2

3

4

5

1,5

2,0

2,5

3,0

30.9.2021 31.12.2021 31.3.2022 30.6.2022 30.9.2022

vuotta%

Keskikorko, %

Keskimääräinen laina-aika, vuotta

Keskimääräinen korkosidonnaisuusaika, vuotta



Strategiatavoitteet 2020ï2023

Avainluku
Toteuma

1ï9/2022

Toteuma 

2021

Toteuma 

2020
Tavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 4,6 2,0 2,3 4ï5

Vuosittaiset investoinnit, Mú416,5 356,9 371,2 200ï400 

FFO/liikevaihto, % 39,3 39,1 39,5 > 36

Loan to Value (LTV), % 39,9 37,7 41,4 < 50

Omavaraisuusaste, % 48,7 49,0 45,6 > 40

Nettosuositteluindeksi (NPS)* 44 20 36 40

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2022 24

* Laskentatapa on muuttunut katsauskaudella sisällyttämällä laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle 2021 sekä 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyistä laskentatapaa.


