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Toiminta kehittyi ennakoidusti

Å Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat.

Å Vuokrausaste parani ja vaihtuvuus laski.

Å Tase on säilynyt vahvana ja rahoituksen tunnusluvut hyvinä.

Å Säästöohjelma etenee suunnitelman mukaisesti. 

Å Sijoituskiinteistöjen tuottovaatimukset nousivat keskimäärin 0,07 %-yksikköä 

kolmannella kvartaalilla.

Å Katsauskauden jälkeen teimme uuden 425 miljoonan euron suuruisen 

rahoitusjärjestelyn.
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Toimintaympäristö

Toimintaympäristön avainluvut 2023E 2022

Aloitetut asunnot, kpl <16 000 37 200

joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 3 800 20 881

aloitetut asunnot pääkaupunkiseudulla n/a 10 917

Myönnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 23 115 36 775

Rakennuskustannukset, muutos % ** 1,9 5,3

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % -2,5 -0,1

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat pääkaupunkiseudulla,

muutos %

-3,0-

-1,5

-1,4-

-0,8

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos 

%
2,3 0,9

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat pääkaupunkiseudulla,

muutos % 
2,0-2,4 0,3-0,8

BKT:n kasvu, % 0,0 1,6

Työttömyys, % 7,1 6,8

Inflaatio, % 6,2 7,1

Å Yleinen toimintaympäristö

Å Maailmantalouden tilanne on kaksijakoinen; 

Yhdysvalloissa talouskasvu on yllättänyt positiivisesti, 

kun taas Euroopassa näkymät ovat synkentymässä.

Å Inflaatio on hidastunut, vaikka pohjainflaatio on 

edelleen nopeaa. 

Å Lähi-idän tilanteella voi olla vaikutusta öljyn hintaan ja 

myös laajemmin inflaatioon tai maailmantalouteen.

Å Suomen talouskasvu jää tänä vuonna nollaan.

Å Hintojen ja korkojen nousu vähentävät kotitalouksien 

kulutusta ja yritysten investointeja. Työllisyys 

heikkenee lyhytaikaisesti, mutta sen odotetaan 

pysyvän korkeana.

Å Koronnostosyklin arvioidaan olevan lähellä 

päätepistettä, mutta ohjauskorkojen laskua saadaan 

odottaa pitkälle ensi vuoteen.

* 2023E: rullaava 12 kk, elokuu 2023; ** 2023E: rakennuskustannusindeksi, syyskuu 2023

Lähteet: Valtiovarainministeriön taloudellinen katsaus 10/2023; RT Suhdannekatsaus syyskuu 2023; Pääkaupunkiseudun 

kuntien asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto; Tilastokeskus, Rakennuskustannusindeksi; 

Pellervon taloustutkimus, Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2023.



Vuokramarkkinoiden tilanne on parantunut

Å Vuokra-asuntojen pitkäaikaista kysyntää tukevat kaupun-

gistuminen, kotitalouksien keskimääräisen koon pieneneminen 

ja kysynnän painottuminen keskeisimmille sijainneille.

Å Talouden epävarmuuden, asuntolainojen nousevien korkojen, 

vastikkeiden nousun ja asuntotuotannon merkittävän 

vähenemisen odotetaan lisäävät vuokra-asuntojen kysyntää.

Å Väestönkasvu on kiihtynyt ns. kasvu-kolmiossa eli 

pääkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa.

Toimintaympäristö

Vuokralla asuvien kotitalouksien määrän 

kehitys (%-osuus kaikista kotitalouksista)

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

Lähteet: Nordean asuntomarkkinakatsaus syyskuu 2023; MDI, Väestöennuste 2040, syyskuu 2023; Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2022; 

Väestön kasvuennuste 2022ï2040, %
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Toimintaympäristö

Asuntotuotantotarve 2020ï2040, % 

Asuntoaloitukset koko Suomessa 2013ï2023E

Asuntotuotanto ja ïkysyntä

Å Rakentaminen on vähentynyt voimakkaasti, ja 

myös korjausrakentamisen määrän arvioidaan 

supistuvan kuluvana vuonna. 

Å Asuntoaloitukset laskevat tänä vuonna 

historiallisen alhaiselle tasolle.

Å Valmistuvien asuntojen määrän ennustetaan 

jäävän jopa finanssikriisiä ja 90-luvun lamaa 

alemmalle tasolle.

Lähteet: RT Suhdannekatsaus, syyskuu 2023; Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotuotantotarve: VTT Asuntotarve 2020ï2040; 
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Lahti Muu Suomi

~35 000
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Avainluvut 1ï9/2023

liikevaihto

328,6 Mú
(305,4 Mú, +7,6 %)

nettovuokratuotto

221,6 Mú
(207,6 Mú, +6,7 %)

kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO)

128,9 Mú
(120,0 Mú, +7,5 %)

kiinteistöjen käypä arvo

8,2 Mrdú
(8,9 Mrdú, -7,7 %)

bruttoinvestoinnit

161,3 Mú
(416,5 Mú, -61,3 %)

voitto ilman 

arvonmuutoksia 1)

143,9 Mú
(137,7 Mú, +4,5 %)

voitto/tappio ennen veroja

7,2 Mú
(248,6 Mú, -97,1 %)

1) Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta



Rakenteilla

Tehdyt esi- ja puitesopimukset*

Metropolia-kehityshankkeen kohteet

* Sopimuksiin kuuluvat jo aloitetut hankkeet näkyvät rakenteilla olevissa. 

** Valmistunut 10/2023.

Metrorata

Junarata
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Käynnissä olevat kehityshankkeet

*** Ei sisällä sitovien esisopimusten asuntoja 119 kappaletta.

**** Sisältää 1ï9/2023 valmistuneet 1 025 asuntoa.

Arvio valmistumisista, kpl

Å 779 asuntoa*** rakenteilla Helsingin seudulla ja Turussa.

Å Nªiden loppuun saattamisen kustannukset ovat 27,1 Mú.

Å Omistetut tontit mahdollistavat noin 2 400 asunnon aloitukset.

Å Emme toistaiseksi tee uusia investointipäätöksiä markkinoiden 

epävarmuuden vuoksi.

Kojamon hankkeet kartalla

425

63 178 113 0

1 450

354
119

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2023**** 2024 2025 ->

2023 2024 vuosittain
Raide-Jokeri**
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Asuntokannan ja asiakkaiden jakauma

Asiakkaat kotitaloustyypeittäin, % Asiakkaat ikäryhmittäin, %

Asuntokanta huoneistotyypeittäin, %

10

57,1

20,5

6,3

12,0
3,7

1 hlö

2 hlö

lapsiperheet

yksinhuoltajat

yritys

Å Kojamon asuntokanta vastaa 

erinomaisesti kysyntää.

Å Vuokralaisissa kaikki ikäryhmät 

hyvin edustettuna.

12,5

25,7

19,8

24,5

13,8

3,7

<25

25-34

35-44

45-64

>65

ei tiedossa

23,7

49,2

22,0

5,1

yksiöt

kaksiot

kolmiot

neliöt tai
suuremmat
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Vastuullisuuden avainluvut 1ï9/2023

Luomme parempaa kaupunkiasumista

Pitkän tähtäimen kannattavuuden ja 

kasvun varmistaminen 

Kestävä ja vastuullinen toiminta Läpinäkyvä vastuullisuusviestintä ja 

-raportointi

STRATEGINEN PAINOPISTE 2020ï2023: VASTUULLISUUS JA KESTÄVÄ KEHITYS

Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2023

Toteuma Tavoite

My Lumo ïkäyttöaste, % 85 90

NPS 51 40

Toteuma Tavoite

Tietosuojarikkomukset, lkm 2 0

Saadut ilmoitukset 

Whistleblowing 

-ilmoituskanavan kautta, lkm
0 n/a

Toteuma Tavoite

eNPS (uudet työntekjät) 83 n/a

Tapaturmataajuus (LTIF)
- Työtapaturmat

- Työmatkatapaturmat

4,7

2,3
0

TR-mittari 96,1 Yli 92

Toteuma Tavoite

Asuntokohtainen CO2-

päästö, t CO2e/asunto, 

vähennys-% *
-15,3 -4,0

Energiankulutus, kWh/m3 23,2 n/a

Kierrätysaste, % 30,5 55,0

* Koko vuoden ennuste H1-lukuun perustuen



Taloudellinen 
kehitys
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Liikevaihto ja nettovuokratuotto kasvoivat
Å Liikevaihdon kasvuun vaikuttivat asuntokannan kasvu sekä vuokrien ja vuokrausasteen 

kehitys.

Å Nettovuokratuottoja kasvatti suurempi liikevaihto mutta heikensi kiinteistöjen 

ylläpitokulujen kasvu.

Liikevaihto, Mú

+7,6 %

13

Nettovuokratuotto, Mú

+6,7 %

375,3 383,9 391,7
413,3

305,4
328,6

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

247,3 257,6 262,3
280,1

207,6
221,6

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023
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Tulos ennen veroja ja FFO

Å FFO kasvoi edellisvuoteen verrattuna. FFO:n kasvuun vaikutti parantunut 

nettovuokratuotto ja joukkovelkakirjojen takaisinostoista saatu voitto.

Voitto/tappio ennen veroja, Mú
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Kassavirta ennen käyttöpääoman 

muutosta (FFO), Mú ja ú / osake

+7,5 %

158,8 165,5 173,2 182,2 137,7 143,9

872,4

225,8

1 105,7

-682,0

110,9

-136,7

1 031,3  

391,2  

1 278,9  

-499,8  

248,6  
7,2  

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

Voitto ilman arvonmuutoksia Arvonmuutokset*

140,7
151,4 153,1 160,7

120,0
128,9

0,57 0,61 0,62 0,65

0,49 0,52

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

Kassavirta ilman käyttöpääoman muutosta (FFO)

ú / osake

* Arvonmuutokset = Voitto/tappio sijoituskiinteistöjen käypään arvoon arvostamisesta Laskentakaava on muuttunut raportointikaudella 2021 luovutuksista syntyneiden verojen osalta. 

Vertailutiedot vuodelta 2020 on muutettu vastaamaan nykyistä laskentatapaa.



Kojamo Oyj:n osavuosikatsaus 1ï9/2023

Taloudellinen vuokrausaste parani 

Å Taloudellinen vuokrausaste oli 92,7 (91,7) % katsauskaudella.

Å Vaihtuvuus laski viime vuodesta.

Taloudellinen vuokrausaste, %
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Vaihtuvuus ilman sisäisiä vaihtoja, %

97,2  
96,4  

93,9  

92,0  91,7  
92,7  

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

29,6
32,5 33,3

31,1

23,8
22,1

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023
Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisällä peruskorjattavana olevia asuntoja. 

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



+1,8 %

+1,9 %+0,1 % +0,0 %

Vuokrien ja
vesimaksujen vaikutus

Vuokrausasteen
vaikutus

Muiden
tuottojen vaikutus

Like-for-Like-
vuokratuottojen kasvu

Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys 30.9.2023
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Like-for-Like-vuokratuottojen kehitys
12 kuukautta verrattuna sitä edeltävään 12 kuukauteen
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Investoinnit
Å Emme toistaiseksi tee uusia investointeja emmekä käynnistä 

ajanmukaistamishankkeita.

Å Käynnissä olevat hankkeet tehdään valmiiksi sovitun mukaisesti. 

Å Keskitämme korjaukset tukemaan asuntojen vuokrausta.

Bruttoinvestoinnit ja myydyt 

sijoituskiinteistºt, Mú
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Ajanmukaistamisinvestoinnit ja

korjaustoiminta, Mú

259,9

371,2 356,9

501,6

416,5

161,3

-26,0 -4,2 -2,5 -1,3 -1,3 -7,5

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistöt

30,7 27,1

11,9
22,5

12,6
20,6

36,9
35,8

32,4

30,2

21,6

21,3

67,6
62,9

44,4

52,7

34,2

41,9

2019 2020 2021 2022 1ï9/2022 1ï9/2023

Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset

+22,3 %
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Sijoituskiinteistöjen käypä arvo 8,2 miljardia euroa

Å Sijoituskiinteistöjen arvonmäärityksen 

tuottovaatimuksia nostettiin keskimäärin 

0,07 %-yksikköä kolmannella kvartaalilla.

Å Markkinoilla ei tehty katsauskaudella 

merkittäviä vertailukelpoisia transaktioita.

Å Rajoituksista vapautuvista 881 asunnosta 

65-85 miljoonan euron positiivinen käyvän 

arvon muutos vuoden 2024 loppuun 

mennessä.

Sijoituskiinteistºjen kªypª arvo, Mú *

18

* Sijoituskiinteistöihin sisältyvät valmiit asunnot, kehityshankkeet ja maa-alueet sekä Myytävänä olevat 

sijoituskiinteistöt.

-7,7 %

6 260,8
6 863,1

8 327,5 8 150,2
8 857,1

8 171,4

2019 2020 2021 2022 30.9.2022 30.9.2023
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Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) 
vahvalla tasolla

Å Omavaraisuusaste ja Loan to Value (LTV) pysyivät vahvoina.

Å Reilusti liikkumatilaa Baa2-luottoluokituksen rajaan.

Omavaraisuusaste, %

19

Loan to Value (LTV), %

46,9 45,6
49,0

45,3
48,7

45,0

2019 2020 2021 2022 30.9.2022 30.9.2023

40,5 41,4
37,7

43,7
39,9

44,3

2019 2020 2021 2022 30.9.2022 30.9.2023
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Korkea suojausaste vähensi korkojen nousun vaikutusta 
rahoituskuluihin

Konsernin likviditeetti, Mú Rahoituksen avainluvut

Konsernin lainojen maturiteettijakauma, Mú

240

546 532
611 658

499

372

16 27 3
67

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033->

32 
28 

300 

200 

Rahavarat 32 Mú

Rahoitusvarat 28 Mú

Kªyttªmªttºmªt sitovat luottolimiitit 300 Mú

Kªyttªmªtºn syndikoitu laina 200 Mú

30.9.2023

Korollinen vieras pªªoma, Mú 3 650,3

Suojausaste, % ¹ϙ 86

Keskikorko, % ²ϙ 2,3

Korkokate 3,9

Keskimääräinen laina-aika, vuotta 2,9

Keskimääräinen korkosidonnaisuusaika, vuotta 2,8

¹ϙ 06/2024 erääntyvä joukkovelkakirjalaina sisältyy kiinteäkorkoisiin lainoihin

²ϙ Sisältää korkojohdannaiset

Syndikoidun lainan maturiteetti 2028, oletus että kaksi vuoden jatko-optiota käytetään.

Å Katsauskauden jªlkeen maksettiin pois 200Mú joukkovelkakirjalaina.

Å Uusi 425Mú suuruinen syndikoitu rahoitusjärjestely allekirjoitettiin lokakuussa, 

joka kattaa 2024 erääntyvät lainat.
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Osakekohtaiset tunnusluvut

Å Sijoituskiinteistöjen käypien arvojen lasku vuodenvaihteessa heikensi 

osakekohtaisia tunnuslukuja.

Osakekohtainen oma pääoma, ú Osakekohtainen EPRA NRV, ú

12,51
13,39

17,25
15,55

17,96

15,18

2019 2020 2021 2022 30.9.2022 30.9.2023

16,00
17,21

22,04

19,53

22,63

19,11

2019 2020 2021 2022 30.9.2022 30.9.2023

-15,5 % -15,6 %



Näkymät ja 
taloudelliset 
tavoitteet
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Kojamon näkymät 2023 (täsmennetty)
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Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2023 edellisestä vuodesta 

7ï8 prosenttia (aiemmin 7ï9 prosenttia). Lisäksi yhtiö arvioi konsernin kassavirran ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO) vuonna 2023 olevan 162ï168 miljoonaa euroa ilman 

kertaluonteisia kuluja (aiemmin 158ï167 miljoonaa euroa).

Näkymät perustuvat yhtiön johdon arvioon liikevaihdon kehityksestä, kiinteistöjen ylläpitokuluista ja 

korjauksista, hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta 

sekä johdon näkemykseen toimintaympäristön kehityksestä.

Näkymissä on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksestä sekä valmistuvien 

asuntojen määrästä. Lisäksi näkymissä on otettu huomioon toteutetun eurobondien takaisinoston tulos 

ja katsauskauden jälkeen tehdyn rahoitusjärjestelyn vaikutus FFO:hon kassavirtaan ennen 

käyttöpääoman muutosta (FFO).

Näkymissä ei ole otettu huomioon mahdollisten ostojen ja myyntien vaikutuksia liikevaihtoon eikä 

kassavirtaan ennen käyttöpääoman muutosta (FFO). 

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.



Strategiatavoitteet 2020ï2023

Avainluku
Toteuma

1ï9/2023

Toteuma 

2022

Toteuma 

2021

Toteuma 

2020
Tavoite

Liikevaihdon vuosikasvu, % 7,6 5,5 2,0 2,3 4ï5

Vuosittaiset investoinnit, Mú161,3 501,6 356,9 371,2 200ï400 

FFO/liikevaihto, % 39,2 38,9 39,1 39,5 > 36

Loan to Value (LTV), % 44,3 43,7 37,7 41,4 < 50

Omavaraisuusaste, % 45,0 45,3 49,0 45,6 > 40

Nettosuositteluindeksi 

(NPS)*
51 45 20 36 40
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* Laskentatapa on muuttunut 2022 sisällyttämällä laskentaan mm. digitaaliset palvelut. Tavoitetta ja toteumia vuodelle 2021 sekä 2020 ei ole muutettu vastaamaan nykyistä laskentatapaa.


