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Lumo Kodit Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.—
30.9.2026

Vahva kasvu jatkui ja vuokrausaste parani kolmannella vuosinel-
janneksella

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu.
Tassa osavuosikatsauksessa esitetyt luvut ovat tilintarkastamattomia.

Kaikki tassa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa koskevat lausumat perustuvat
johdon nakemyksiin ja yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat
kolmansien osapuolien informaatioon.

Mikali osavuosikatsauksen kieliversioiden valilla on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on
ratkaiseva.

Yhteenveto heina—syyskuusta 2026

e Liikevaihto kasvoi 12,0 prosenttia ja oli 127,3 (113,6) miljoonaa euroa.

o Nettovuokratuotto kasvoi 11,5 prosenttia ja oli 95,9 (86,0) miljoonaa euroa. Nettovuokra-
tuotto oli 75,3 (75,7) prosenttia liikevaihdosta.

e Tulos ennen veroja oli -87,7 (32,8) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy -139,6 (-16,4)
miljoonan euron nettotulos sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta seka sijoi-
tuskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita 0,6 (-0,2) miljoonaa euroa. Osakekohtainen
tulos oli -0,27 (0,11) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi 4,7 prosenttia ja oli 46,1 (44,1)
miljoonaa euroa.

e Bruttoinvestoinnit olivat 10,6 (13,6) miljoonaa euroa eli 8,3 (12,0) prosenttia liikevaih-
dosta.

Yhteenveto tammi-syyskuusta 2026

e Liikevaihto kasvoi 5,7 prosenttia ja oli 363,1 (343,6) miljoonaa euroa.

o Nettovuokratuotto kasvoi 6,8 prosenttia ja oli 247,5 (231,6) miljoonaa euroa. Nettovuok-
ratuotto oli 68,2 (67,4) prosenttia likevaihdosta.
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e Tulos ennen veroja oli -25,0 (9,1) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy -148,1 (-101,8)
miljoonan euron nettotulos sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta seka sijoi-
tuskiinteistéjen luovutusvoittoja ja -tappioita -1,0 (-0,9) miljoonaa euroa. Osakekohtainen
tulos oli -0,08 (0,03) euroa.

e Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) kasvoi 4,6 prosenttia ja oli 110,9
(106,1) miljoonaa euroa.

o Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden lopussa 8,3 (7,6) miljardia euroa sisal-
taen 35,9 (41,8) miljoonaa euroa Myytavana olevia sijoituskiinteistdja.

e Taloudellinen vuokrausaste oli katsauskaudella 95,5 (94,4) prosenttia.

e  Bruttoinvestoinnit olivat 882,9 (27,7) miljoonaa euroa eli 243,2 (8,1) prosenttia liikevaih-
dosta.

e  Osakekohtainen oma paaoma oli 14,30 (14,74) euroa ja oman paaoman tuotto ol
-0,8 (0,3) prosenttia. Sijoitetun padoman tuotto oli 1,3 (1,9) prosenttia.

e Osakekohtainen EPRA NTA (nettovarallisuus) laski 4,3 prosenttia ja oli 17,61 (18,40) eu-
roa.

e Katsauskauden paattyessa rakenteilla oli 32 (119) Lumo-asuntoa.

Lumo Kotien omistuksessa oli katsauskauden lopussa 43 489 (39 001) vuokra-asuntoa. Edel-
lisvuoden syyskuun jalkeen valmistui 119 (0) asuntoa, ostettiin 4 761 (0) ja myytiin 399

(1 972) asuntoa. Peruskorjausten ja muiden kayttotarkoituksen muutosten nettovaikutuksena
asuntomaara kasvoi 7 (0) asunnolla.
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Nakymat vuodelle 2026 ennallaan

Lumo Kodit arvioi konsernin liikevaihdon vuonna 2026 olevan 488—-493 miljoonaa euroa. Li-
saksi yhtid arvioi konsernin kassavirran ennen kayttdpddoman muutosta (FFO) vuonna 2026
olevan 147-152 miljoonaa euroa ilman kertaluonteisia kuluja.

Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, kiinteistdjen yllépitoku-
luista ja korjauksista, hallintokuluista, rahoituskuluista ja maksettavista veroista sekd johdon
nakemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Nakymissa on otettu huomioon arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksestad. Nakymissa
ei ole otettu huomioon mahdollisten tulevien ostojen ja myyntien vaikutuksia.

Yhtidn johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)
yhtién oman liiketoiminnan kautta. Yhtidn johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehitykseen,
saaddsymparistoon eika kilpailutilanteeseen.
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Keskeiset tunnusluvut
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7-9/2026 7-9/2025 Muutos % 1-9/2026 1-9/2025 Muutos % 2025
Liikevaihto, M€ 127,3 113,6 12,0 363,1 343,6 5,7 455,2
Nettovuokratuotto, M€ * 95,9 86,0 11,5 2475 231,6 6,8 307,7
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 75,3 75,7 68,2 67,4 67,6
Voitto/tappio ennen veroja, M€ * -87,7 32,8 -367,3 -25,0 9,1 -375,9 26,8
Kayttokate (EBITDA), M€ * -52,6 61,3 -185,8 70,4 102,8 -31,5 147,8
Kayttokate likevaihdosta, % * -41,3 54,0 19,4 29,9 32,5
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ * 86,4 77,7 11,2 217,4 205,3 5,9 270,6
Oikaistu kayttokate likevaihdosta, % * 67,9 68,4 59,9 59,8 59,4
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ * 46,1 441 4,7 110,9 106,1 4,6 140,9
FFO liikevaihdosta, % * 36,2 38,8 30,6 30,9 31,0
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ * 46,1 441 4,7 110,9 106,1 4,6 140,9
Sijoituskiinteistét, M€ 8339,2 7 637,2 9,2 7 620,7
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,5 94,4 94,8
Korollinen vieras paddoma, M€ * 2 3851,7 33931 13,5 3391,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) * -0,8 0,3 0,6
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) * 1,3 1,9 21
Omavaraisuusaste, % * 44,6 45,6 45,4
Loan to Value (LTV), % * 46,1 422 42,3
EPRA Net Tangible Assets (NTA), M€ 4 663,7 45174 3,2 4492,0
Bruttoinvestoinnit, M€ * 10,6 13,6 -22,3 882,9 27,7 3088,3 42,5
Henkilosto katsauskauden lopussa 267 262 256
Osakekohtaiset tunnusluvut, € 7-9/2026 7-9/2025 Muutos % 1-9/2026 1-9/2025 Muutos % 2025
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdépadoman muutosta (FFO) * 0,17 0,18 -5,6 0,43 0,43 0,0 0,57
Osakekohtainen tulos -0,27 0,11 -345,5 -0,08 0,03 -366,7 0,08
Osakekohtainen EPRA NTA 17,61 18,40 -4,3 18,61
Osakekohtainen oma paaoma 14,30 14,74 -3,0 14,89

* Lumo Kodit julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista tunnusluvuista jaljempana Tunnusluvut -osiossa

» Sisaltaa Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria

2 Ei sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja
¥ Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuserié ja niihin liittyvia velkoja
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Toimitusjohtajan katsaus

Vahva kasvu jatkui kolmannella vuosineljanneksella. Liikevaihto, nettovuokratuotto ja FFO
kasvoivat vertailukaudesta. Kasvua vauhdittivat huhtikuussa hankittu asuntoportfolio seka
vuokrausasteen paraneminen. Taseemme on pysynyt vahvana ja maksuvalmiutemme hy-
vana.

Vuokrausasteen paraneminen jatkui kolmannella vuosineljanneksella, ja taloudellinen vuok-
rausasteemme nousi katsauskauden lopussa 95,5 prosenttiin. Kesékauden jalkeen myos syk-
syn vuokraustoiminta on jatkunut aktiivisena, ja kolmannen vuosineljanneksen vuokrausaste
nousi 96,4 prosenttiin. Huhtikuussa hankitun portfolion vuokrausaste on kehittynyt erinomai-
sesti. Olemme saavuttaneet portfoliolle arvioimamme stabiloidun vuokrausasteen jo kolman-
nen vuosineljdnneksen aikana, ja syyskuun lopussa sen vuokrausaste oli 96,8 prosenttia.
Portfolion kehitysté ovat tukeneet erityisesti onnistunut integraatio Lumon toimintamalleihin ja
vuokrausalustaan seka kohteiden hyva laatu ja sijainti.

Vuokra-asuntojen tarjonta on jatkanut laskuaan erityisesti padkaupunkiseudulla. Uudisasunto-
tuotanto on samalla pysynyt erittdin matalana, vaestdonkasvun ennustetaan jatkuvan suurim-
missa kaupungeissa ja Suomen talousnakymat ovat vahvistuneet. Nama tekijat tukevat vuok-
ramarkkinan asteittaista tasapainottumista.
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Markkinakorkojen nousu on jatkunut syksylla ja heijastunut kiinteistomarkkinoiden tuottovaati-
muksiin. Tman seurauksena nostimme arvonmaarityksessa kaytettyja tuottovaatimuksia,
mika laski sijoituskiinteist6jen kaypia arvoja. Toisaalta ostetun portfolion sisallyttdminen kay-
van arvon arvostusmalliin vaikutti kypiin arvoihin selvasti positiivisesti. Taseemme sailyi
muutoksesta huolimatta vahvana.

Moody’s vahvisti syyskuussa Baa2-luottoluokituksemme vakailla nakymilld. Olemme syksyn
aikana jatkaneet eraantyvien pankkilainojen jalleenrahoituksia ja samalla pidentaneet laina-
salkkumme maturiteettia. Katsauskauden jalkeen jalleenrahoitimme hyvissa ajoin syksylla
2027 eradantyvan 125 miljoonan euron syndikoidun lainan. Lainasalkkumme korkean suojaus-
asteen ansiosta korkotason muutosten vaikutukset kohdistuvat paaasiassa uuteen rahoituk-
seen. Rahoituksen saatavuus on sailynyt hyvana seka pankki- ettd padomamarkkinoilla.

Vaikka toimintaymparistéon liittyy edelleen epavarmuutta, olemme edenneet keskeisissa ta-
voitteissamme suunnitellusti. Huhtikuussa hankitun portfolion onnistunut haltuunotto, vuok-
rausasteen vahva kehitys seka aktiivisesti toteutetut rahoitusjarjestelyt antavat meille hyvan
lahtékohdan vuoden viimeiseen neljannekseen. Olemme myds vieneet eteenpain tekodlyn
hydédyntdmistd saumattoman asiakaspolun ja toiminnan tehokkuuden parantamiseksi. Jat-
kamme strategiamme toteuttamista keskittyen asiakaskokemuksen kehittdmiseen seka vah-
van taloudellisen aseman yllapitdmiseen.

Reima Rytsdla

toimitusjohtaja
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Toimintaymparisto

Yleinen toimintaymparisto

Lumo Kotien toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhtiédn vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoi-
den tilanne ja kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisaksi yhtiéén vaikuttavat rahoitusmarkki-
noiden tilanne ja korot sekd makrotaloudelliset tekijat, kuten talouskasvu, tydllisyys, kulutta-
jien kaytettavissa olevat tulot, inflaatio, alueellinen vaesténkasvu ja kotitalouksien koon kehi-
tys.

Liiketoimintaympariston avainluvut

% 2026E 2025
BKT:n kasvu 1,6 0,8
Tyo6ttdmyys 10,3 9,7
Inflaatio 2,0 0,3

Lahde: Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus 9/2026

Valtiovarainministerion (VM) syyskuussa julkaiseman suhdanne-ennusteen mukaan maail-
mantalouden kasvu on jatkunut odotettua vahvempana. Lahi-idan pitkittynyt kriisi ja sen mah-
dollinen eskaloituminen aiheuttavat epdvarmuutta, mutta erityisesti Aasian kaupan kehitys tu-
kee kasvua. Yhdysvaltojen talouskasvun odotetaan jatkuvan melko vahvana yksityisen kulu-
tuksen ja teknologiateollisuuden tukemana. Inflaatio on kiihtynyt viime kuukausina energian
hinnan nousun ja tuonnille asetettujen tullien seurauksena. Tydllisyyskehitys on sailynyt hy-
vana, mutta heikko kuluttajaluottamus ja kiristyva poliittinen ilmapiiri heikentavat talouskehi-
tyksen nakymia.

Euroalueen talouskasvu on kehittynyt ennakoitua paremmin, ja kasvunakymat ovat varovai-
sen positiiviset. Puolustus- ja infrastruktuuri-investoinnit tukevat kysyntaa, ja euroalueen kas-
vun odotetaan vahvistuvan edelleen vuonna 2027.

Suomen talous on kasvanut alkuvuonna odotettua nopeammin, ja kasvu on ollut laaja-alaista.
Ostovoiman paraneminen, kuluttajaluottamuksen kohentuminen, viennin kasvu seka inves-
tointien lisdantyminen ovat tukeneet talouskehitysta. Yritysten ja kotitalouksien luottamus ta-
louteen on parantunut, ja talouskasvun odotetaan jatkuvan vahvana myds lahivuosina. Puo-
lustushankinnat seka datakeskus- ja energiasiirtymaan liittyvat investoinnit lisdavat rakenta-
mista ja laiteinvestointeja, kun taas asuntorakentamisen odotetaan alkavan toipua vasta ensi
vuonna. Tydllisyyden odotetaan paranevan vahitellen ensi vuodesta alkaen. Yhdysvaltojen
kauppapolitiikka ja Lahi-idan konfliktin kehitys aiheuttavat kuitenkin epdvarmuutta talousnaky-
miin.
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Korkomarkkinoilla on nahty isoja liikkeitd kesan jalkeen, ja korkojen nousu on jatkunut. Vah-
van talouskehityksen ja kohonneiden inflaatiopaineiden vuoksi markkinat odottavat rahapolitii-
kan kiristyvan edelleen. EKP on nostanut ohjauskorkoa tana vuonna kaksi kertaa, ja sen odo-
tetaan jatkavan koronnostoja loppuvuonna energian hinnan pysyessa korkealla. Myés FED
kaynnisti koronnostot syyskuussa inflaation palauttamiseksi tavoitetasolle.

Toimialan toimintaymparisto

Toimialan avainluvut

2026E 2025

Aloitetut asunnot, kpl 15 000 17 600
joista vapaarahoitteiset kerrostaloasunnot 3000 3400
aloitetut asunnot paakaupunkiseudulla n/a 5910
Mydnnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl * 15 272 16 254
Rakennuskustannukset, muutos % 3,4 1,6
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos % -1,0 -2,3
-1,4- -2,0-

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, muutos % -2,8 -4,6
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % -0,5 0,2
-0,4- -0,4-

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos % -0,6 -1,0

* Rullaava 12 kk, elokuu 2026

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, lokakuu 2026; Paakaupunkiseudun kuntien
asuntotuotantotiedot; Tilastokeskus, Rakennusten ja asuntojen uudistuotanto, Rakennuskustannus-
indeksi; Pellervon taloustutkimus, Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2026

Rakennusteollisuus RT:n lokakuussa julkaiseman suhdannekatsauksen mukaan asuntotuo-
tanto jatkuu historiallisen alhaisella tasolla. Uudisasuntojen aloitukset ovat edelleen vahaisia,
asuntojen hinnat ovat jatkaneet laskuaan ja asumistukimuutokset ovat kuluvana vuonna tila-
paisesti heikentdneet asuntojen kysyntaa. RT:n mukaan asuntotuotannon volyymi supistuu
edelleen viime vuodesta.

Myynnissé olevien asuntojen maara seka vuokra-asuntojen tarjonta ovat kuitenkin alkaneet
vahentya erityisesti padkaupunkiseudulla. Talouskehityksen vahvistuminen, vaestonkasvu ja
uusien asuntokuntien muodostuminen luovat vahitellen edellytyksia asuntomarkkinoiden elpy-
miselle etenkin kasvukeskuksissa. Kaanteen voimakkuus riippuu kuitenkin edelleen tyollisyy-
den, kuluttajien luottamuksen ja korkoympariston kehityksesta.
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Kaupungistumisen vaikutukset
Vieston Vuokralla asuvien

kasvuennuste, % kotitalouksien osuus, %

Alue 2025-2050 2010 2025
Helsinki 19,8 471 50,9
Pa&kaupunkiseutu 22,1 41,9 471
Helsingin seutu ? n/a 37,7 43,2
Jyvaskyla -1,4 40,2 46,7
Kuopio -1,8 36,5 42,8
Lahti -4,1 37,3 42,6
Oulu 3,4 36,7 43,7
Tampere 15,1 42,2 53,0
Turku 16,8 43,0 53,7
Muu Suomi n/a 23,8 27,2

» Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2 Paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen,
Porvoo, Riihiméki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Tilastokeskus, Asuntokunnat ja asuinolot 2025; MDI vaestdennuste 2050 (kaupungistumis-
skenaario), syyskuu 2026

MDI:n syyskuussa julkaiseman vuoden 2026 vaestéennusteen mukaan vaestonkasvu jatkuu
suurimmissa kaupungeissa vaeston keskittymisen, kaupungistumisen ja maahanmuuton tuke-
mana. Vaestdnkasvu keskittyy lahinna paakaupunkiseudulle, Tampereelle, Turkuun ja keski-
suuriin korkeakoulukaupunkeihin. Alueelliset kehityserot ovat jadmassa suuriksi seuraavan 25
vuoden aikana, ja etenkin maahanmuuton epatasainen jakauma seka ikarakenteen erot tuot-
tavat suuria vaestonkehityksen eroja keskisuurissakin kaupungeissa. Asuntokuntien maaran
ennakoidaan kasvavan suurimmissa kaupungeissa vaeston kasvaessa mutta kasvukeskusten
ulkopuolella asuntokuntien maaran ennakoidaan vahentyvan merkittavasti.

Tilastokeskuksen mukaan nettomaahanmuutto oli vuonna 2025 tilastohistorian kolmanneksi
suurin, vaikka se jaikin edellisvuotta pienemmaksi. Maahanmuutto on vuosina 2025-2026 hi-
dastunut edellisvuosien ennatystasoilta, mutta on edelleen selvasti 2010-luvun keskiarvoa
korkeammalla. Lisaksi vieraskielisten maan sisdinen muuttoliike tukee suurten kaupunkien
vaestonkehitysta.
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Liiketoiminta

Lumo Kodit on Suomen suurin asuntosijoitusyhtio sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla mitat-
tuna. Lumo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja Suomen suurimmissa kas-
vukeskuksissa hyvien kulkuyhteyksien ja monipuolisten palveluiden aarella. Lumo Kotien kiin-
teistdportfolioon kuului katsauskauden lopussa 43 489 (39 001) vuokra-asuntoa. Sijoituskiin-
teistdjen kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 8,3 (7,6) miljardia euroa sisaltaen 35,9 (41,8)
miljoonaa euroa Myytavana olevia sijoituskiinteistdja. Sijoituskiinteistdihin sisaltyvat seka val-
miit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,0 prosenttia Lumo Kotien vuokra-asunnoista sijaitsi 30.9.2026
Suomen seitsemassa suurimmassa kasvukeskuksessa, 89,4 prosenttia Helsingin, Tampe-
reen seka Turun seudulla ja 76,1 prosenttia Helsingin seudulla. Yhtidn osuus koko maan
vuokra-asuntomarkkinasta on noin nelja prosenttia.

Lumo pyrkii luomaan parhaan asiakaspalvelukokemuksen asiakkailleen, ja siksi se on panos-
tanut merkittavasti palveluihin. Lumo-verkkokaupassa asiakkaat voivat vuokrata sopivan
asunnon maksamalla ensimmaisen kuukauden vuokran ja sen jalkeen muuttaa uuteen asun-
toon jopa seuraavana paivana. Lumo Kotien asukasyhteistyémalli antaa asukkaille mahdolli-
suuden vaikuttaa asumisen ja Lumo-palveluiden kehittdmiseen. Lumo-asunnoissa on tarjolla
useita erilaisia palveluita, kuten vuokraan sisaltyva laajakaistayhteys ja autojen yhteiskaytto-
palvelu.

Taloudellinen kehitys heina—syyskuu 2026

Liikevaihto

Lumo Kotien liikevaihto kasvoi 127,3 (113,6) miljoonaan euroon. Liikevaihtoa nosti huhti-
kuussa hankittu 4 761 asunnon portfolio 15,4 miljoonalla eurolla ja vuokrausasteen paranemi-
nen 0,2 miljoonalla eurolla. Liikevaihtoa laskivat vuosina 2025-2026 myydyt asunnot -2,6 mil-
joonalla eurolla.

Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto parani 95,9 (86,0) miljoonaan euroon, mika vastaa 75,3 (75,7) prosenttia
likevaihdosta. Nettovuokratuottoa nosti erityisesti huhtikuussa hankittu asuntoportfolio ja laski
vuosina 2025-2026 myydyt kohteet.

Tulos ennen veroja oli -87,7 (32,8) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy -139,6 (-16,4) miljoo-
nan euron nettotulos sijoituskiinteistojen kaypaan arvoon arvostamisesta. Nettotulosta hei-
kensi erityisesti tuottovaatimusten nosto 0,1 %-yksikolla, jonka vaikutus oli -209,7 miljoonaa
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euroa. Toisaalta sité paransi hankitun portfolion tuominen mukaan kdyvéan arvon arvostusmal-
liin 107,3 miljoonalla eurolla. Tulos ennen veroja ja ilman nettotulosta sijoituskiinteistjen kay-
paan arvoon arvostamisesta parani 2,6 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -34,9 (-28,2) miljoonaa euroa.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) oli 46,1 (44,1) miljoonaa euroa. FFO:n kas-
vuun vaikutti erityisesti likevaihdon kasvu.

Taloudellinen kehitys tammi-syyskuu 2026

Liikevaihto

Lumo Kotien liikevaihto kasvoi 363,1 (343,6) miljoonaan euroon. Liikevaihtoa nosti huhti-
kuussa hankittu 4 761 asunnon portfolio 29,4 miljoonalla eurolla ja vuokrausasteen paranemi-
nen 3,0 miljoonalla eurolla. Liikevaihtoa laskivat vuosina 2025-2026 myydyt asunnot -14,6
miljoonalla eurolla.

Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 247,5 (231,6) miljoonaan euroon, mika vastaa 68,2 (67,4) prosenttia
likevaihdosta. Nettovuokratuottoa nosti erityisesti huhtikuussa hankittu asuntoportfolio ja sita
laskivat vuosina 2025-2026 myydyt kohteet seka kylman alkuvuoden seurauksena kasvaneet
[@mmityskulut.

Tulos ennen veroja oli -25,0 (9,1) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy -148,1 (-101,8) miljoo-
nan euron nettotulos sijoituskiinteistojen kaypaan arvoon arvostamisesta. Nettotulosta hei-
kensi erityisesti tuottovaatimusten nosto 0,10 %-yksikolla, jonka vaikutus oli -209,7 miljoonaa
euroa. Toisaalta sita paransi hankitun portfolion tuominen mukaan kayvan arvon arvostusmal-
liin 107,3 miljoonalla eurolla. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita sisaltyi nettotu-
lokseen -1,0 (-0,9) miljoonaa euroa. Kaytetyt tuottovaatimukset ja muut syéttdtiedot perustu-
vat markkinahavaintoihin ja parhaaseen saatavilla olevaan tietoon nykyisesta markkinasta.
Tieto sisaltéda ulkopuolisen riippumattoman arviointiasiantuntijan ndkemyksen. Tulos ennen
veroja ja ilman nettotulosta sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta parani 12,2
miljoonaa euroa ja oli 123,0 (110,9) miljoonaa euroa. Paraneminen johtui erityisesti liikkevaih-
don kasvusta.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -94,5 (-85,5) miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja -kulut olivat 9,0
miljoonaa euroa suuremmat kuin vertailukaudella. Korkokulut nousivat vertailukaudesta 3,2
miljoonaa euroa.

Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2026 7

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) oli 110,9 (106,1) miljoonaa euroa. FFO:n
kasvuun vaikutti liikevaihdon kasvu.

Tase, rahavirta ja rahoitus

30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Taseen loppusumma, M€ 8 503,3 7 940,4 7 926,1
Oma paaoma, M€ 3787,8 3619,6 3593,0
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,30 14,74 14,89
Omavaraisuusaste, % 44,6 45,6 45,4
Oman paaoman tuotto-% (ROE) -0,8 0,3 0,6
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 1,3 1,9 21
Korollinen vieras pagoma, M€ » ¥ 3851,7 3393,1 3391,3
Loan to Value (LTV), % ® 46,1 42,2 42,3
Korkokate 2,3 2,4 2,4
Lainojen keskikorko, % ? 3,4 3,2 3,2
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 2,5 3,4 3,1
Rahavarat, M€ 23,3 184,7 181,3

” Nettovelka 30.9.2026 oli 3 828,4 M€, 30.9.2025 3 208,4 M€ ja 31.12.2025 3 210,0 M€
2 Siséltaa korkojohdannaiset
¥ Ej sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseri ja niihin liittyvia velkoja

4 Ei sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja

Lumo Kotien maksuvalmius oli katsauskaudella hyva. Katsauskauden lopussa rahavaroja oli
23,3 (184,7) miljoonaa euroa ja likvideja rahoitusvaroja 68,6 (54,7) miljoonaa euroa.

Lumolla on 250 miljoonan euron yritystodistusohjelma, 275 miljoonan euron sitovat luottolimii-
tit, 500 miljoonan euron sitova backstop-limiitti ja viiden miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti,
jotka kaikki olivat katsauskauden lopussa kayttamatta.

Katsauskauden aikana tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyita:

Lumo Kodit allekirjoitti helmikuussa 600 miljoonan euron suuruisen senioriluonteisen vakuu-
dettoman yrityskaupparahoitussopimuksen Goldman Sachs Bank Europe SE:n, Nordea Bank
Oyj:n ja Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ):n kanssa. Rahoitus nostettiin 1.4.2026 ja
kaytettiin rahoittamaan osittain asuntoportfolion hankinta Varmalta. Rahoituksen maturiteetti
on 12 kuukautta. Katsauskauden lopussa rahoitusta oli nostettuna 300 miljoonaa euroa.
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Lumo Kodit laski toukokuussa liikkeeseen 300 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman
joukkovelkakirjalainan yhtion EMTN-ohjelman alla. Lainan maturiteetti on 4 vuotta ja erapaiva
20.5.2030. Lainalle maksetaan kiinteaa 4,0 prosentin vuotuista korkoa. Liikkeeseenlaskusta
saaduilla varoilla jalleenrahoitettiin puolet edelld mainitusta yrityskaupparahoituksesta.

Lumo Kodit allekirjoitti kesdkuussa 500 miljoonan euron suuruisen backstop-limiittisopimuk-
sen Nordean, OP Yrityspankin ja Swedbankin kanssa. Rahoituslimiitti on vakuudeton kaytta-
mattémana ja se erdantyy alkuvuonna 2029. Limiittid voidaan kayttaa kevaalla 2027 eraanty-
van 500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan jélleenrahoittamiseen.

Lumo Kodit ja Swedbank allekirjoittivat kesédkuussa muutossopimuksen, jolla pidennettiin 100
miljoonan euron sitovan luottolimiitin maturiteettia maaliskuuhun 2028 saakka.

Lumo Kodit allekirjoitti elokuussa uuden 100 miljoonan euron suuruisen vastuullisuustavoittei-
siin sidotun vakuudettoman lainasopimuksen OP Yrityspankin kanssa. Lainalla jalleenrahoi-
tettiin vuonna 2027 eraantyva 75 miljoonan euron laina OP:lta, ja liséksi sité kaytetdan yhtion
yleisiin rahoitustarpeisiin. Lainan maturiteetti on kolme vuotta kahdella yhden vuoden jatko-
optiolla.

Lumo Kodit allekirjoitti syyskuussa SMBC Bank EU AG:n kanssa vakuudettoman rahoitusjar-
jestelyn muutossopimuksen, jolla pitkdaikaisen lainan maaraa korotettiin 50 miljoonalla eu-
rolla ja sen maturiteettia pidennettiin syyskuuhun 2030 asti siséltden yhden vuoden jatko-op-
tion. Muutoksen jalkeen rahoitusjarjestelyn kokonaismaara on 200 miljoonaa euroa, ja se
koostuu 100 miljoonan euron valmiusluotosta seka 100 miljoonan euron pitkaaikaisesta lai-
nasta. Jarjestelyn 50 miljoonan euron lisarahoitus oli katsauskauden lopussa nostamatta.

Kiinteistoomaisuus ja kaypa arvo
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Lumo Kotien omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli katsauskauden lopussa 43 489
(39 001) kappaletta. Katsauskauden aikana valmistui 119 (0) asuntoa, ostettiin 4 761 (0) ja
myytiin 343 (1 972) asuntoa seka purettiin tai muuten muutettiin 7 (0) asuntoa.

Lumo Kotien omistamien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritellddn neljannesvuosittain yh-
tibn oman arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Lumo Kotien
omistamien sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta
30.9.2026. Kayvan arvon maarityksen perusteet on esitetty tilinpaatdksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli katsauskauden lopussa noin
166 000 kem? (175 000 kem?). Tontti- ja kiinteistdkehitysvarannon (siséltden ns. Metropolia-
kohteet) kaypa arvo oli katsauskauden paattyessa 121,7 (130,6) miljoonaa euroa.

Asuntovuokraus

Asunnot 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Asunnot, Ikm. 43 489 39 001 38 945
Keskinelidvuokra, €/m?/kk 18,09 17,83 17,78
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskimaarin, €/m2/kk 18,00 17,84 17,83

Lumo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digitalisoitumisen seka yhteiséllisyyden
trendeihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvill4 sijainneilla seka arkea helpottavia, asumi-
sen viihtyisyytta ja yhteisdllisyyttd parantavia palveluita. Tavoitteena on yllapitda verkosto-
maista palvelualustaa, jonka avulla palveluita voidaan ottaa kayttéon ketterasti yhteistydssa
eri toimijoiden kanssa. Lumon kiinteistot toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat helposti
kytkettavissa.

Lumo-asunnot ovat myds vaivattomasti vuokrattavissa verkkokaupassamme.

Asuntovuokrauksen tunnusluvut

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 7 620,7 7 960,0 7 960,0
Hankitut sijoituskiinteistot * 861,6 8,6 13,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit 21,3 19,0 28,9
Myydyt sijoituskiinteistot -27,2 -245,9 -258,6
Aktivoidut vieraan paaoman menot 0,1 0,1 0,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -148,1 -101,8 -120,4
Muutokset kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 10,8 -2,8 2,7
Yhteensa 8 339,2 7637,2 7 620,7
Siirto Myytavana oleviin sijoituskiinteistoihin -35,9 -41,8 -40,1
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kauden lopussa 8 303,2 7 595,4 7 580,6

*1.4.2026 ostettu asuntoportfolio on kirjattu hankintahetkelld hankintamenoon IAS 40.5:n mukaan

% 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Taloudellinen vuokrausaste 95,5 94,4 94,8
Vaihtuvuus, ilman sisdisia vaihtoja 21,6 20,7 27,9
Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu * 1,8 1,1 2,6
Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon 1,4 1,4 1,6

* Kaksi vuotta yhtdjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna
sita edeltdvaan 12 kuukauteen
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Taloudellinen vuokrausaste oli 95,5 (94,4) prosenttia katsauskaudella. Kolmannella vuosinel-
janneksella taloudellinen vuokrausaste oli 96,4 (96,1) prosenttia. Huhtikuussa ostetun portfo-
lion taloudellinen vuokrausaste syyskuun lopussa oli 96,8 prosenttia. Katsauskauden paatty-
essa peruskorjausten vuoksi tyhjana oli 64 (24) asuntoa.

Kiinteistoportfolio alueittain 30.9.2026
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Helsingin Tampereen Turun Kuopion Lahden
% seutu seutu seutu Oulu Jyvaskyla seutu seutu Muut
Jakauma asuntojen lukumaaran mukaan 65,9 10,6 4,6 51 4,0 3,2 29 3,7
Jakauma kayvan arvon mukaan 76,1 9,6 3,7 2,8 2,5 1,7 1,7 2,0
Tietoja kiinteistoportfoliosta 30.9.2026
Liike- ja muut Taloudellinen

Asunnot, vuokrattavat Kaypa arvo, Kaypa arvo, Kaypa arvo, vuokrausaste,
Alue kpl tilat, kpl M€ 1000 €/kpl €/m? % ¥
Helsingin seutu 28 653 547 6 182,7 212 3999 95,3
Tampereen seutu 4616 126 778,7 164 3233 96,0
Turun seutu 1997 24 304,4 151 2779 95,6
Muut 8223 120 863,1 103 1981 96,0
Yhteensa 43 489 817 8 128,8 " 183 3486 95,5
Muu 210,3 2
Portfolio yhteensa 43 489 817 8 339,2

» Luvut liittyvat portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kéynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuserét
2 Kaynnissa olevan uudistuotannon, konsernin omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seké vuokrattujen tonttien (kayttdoikeusomaisuuserien) kdypa arvo
¥ Taloudellinen vuokrausaste ei pida sisallaan liiketiloja ja muita vuokrattavia tiloja



Lumo

Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Hankitut sijoituskiinteistot * 861,6 8,6 13,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit 21,3 19,0 28,9
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,1 0,1 0,2
Yhteensa 882,9 27,7 42,5
Korjaukset 18,4 18,1 241

*1.4.2026 ostettu asuntoportfolio on kirjattu hankintahetkella hankintamenoon IAS 40.5:n mukaan

Asuntojen lukumaara

Kappaletta 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Asunnot katsauskauden alussa 38 945 40 973 40 973
Myynnit -343 -1972 -2 028
Ostot 4761 - -
Valmistuneet 119 - -
Purettuja tai kayttoétarkoituksen muutoksia 7 - -
Asunnot katsauskauden lopussa 43 489 39 001 38 945
Katsauskaudella aloitetut 32 - -

Rakenteilla katsauskauden lopussa 32 119 119
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Lumo Kodit tiedotti 10. helmikuuta 2026, ettd sen kokonaan omistama tytaryhtié Lumo Asumi-
nen Oy (aiemmin Lumo Kodit Oy) ostaa 4 761 asunnon portfolion Keskindinen Tydelakeva-
kuutusyhtié Varmalta. Osapuolet saivat kaupan paatokseen 1.4.2026. Velaton hankintahinta
oli noin 900 miljoonaa euroa, josta osa maksettiin kateisella ja osa Lumo Kodit Oyj:n liikkee-
seen laskemilla uusilla osakkeilla.

Katsauskaudella myytiin 343 (1 972) asuntoa.

Lumo Kodeilla on rakenteilla 32 (119) asuntoa. Katsauskauden aikana valmistui 119 (0) asun-
toa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsauskaudella 21,3 (19,0) miljoonaa euroa ja korjaukset
18,4 (18,1) miljoonaa euroa.

Uudistuotannon sitovat hankintasopimukset

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 1,0 19,9 22,2
Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset 59 4,1 1,8
Yhteensa 6,9 24,0 24,0
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Omistetut tontit ja kiinteistokehityskohteet
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30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
M€ 1000 k-m? M€ 1000 k-m? M€ 1000 k-m?
Tontit 25,9 44 29,8 50 29,8 50
Tontit ja vanha asuinrakennus 45,4 55 50,4 59 48,2 57
Kayttétarkoituksen muutokset 50,4 66 50,4 66 50,4 66
Yhteensa * 121,7 166 130,6 175 128,4 173
* Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta
Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat esisopimukset ja varaukset
30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
M€ 1000 k-m? M€ 1000 k-m? M€ 1000 k-m?
Tonttien esisopimukset ja varaukset * 26,6 32 26,6 32 26,6 32

* Johdon arvio tonttien kdyvasta arvosta ja rakennusoikeudesta
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Strategian edistyminen ja tavoitteet

Strategiset tavoitteet 2026—2028

1-9/2026 Tavoite
Kasvu Liikevaihdon vuosikasvu keskimaarin, % 57 5-7
Asiakastyytyviaisyys Nettosuositteluindeksi (NPS) 56 > 65
Kannattavuus FFOJ/osake vuosikasvu keskimaarin 0,0 3-5
Riskien hallinta Loan to Value (LTV), % 46,1 <45

Lumo Kotien tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja, jonka vuosittainen osingonmaksu
ja/tai omien osakkeiden takaisinosto on vahintaan 20 prosenttia kassavirrasta ennen kaytto-
paaoman muutosta (FFO), edellyttden, ettéd konsernin omavaraisuusaste on vahintdan 40
prosenttia ja ottaen huomioon yhtién taloudellisen aseman.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepaaoma

Lumo Kotien osakep&aoma 30.9.2026 oli 58 025 136 euroa ja osakkeiden lukumaara kat-
sauskauden lopussa oli 264 811 066.

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtion yhtidkokouksessa.
Osakkeisiin ei liity &anestysrajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yh-
tiébn osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

Osakkeiden kaupankayntitunnus on LUMO (aiemmin KOJAMO) ja ISIN-tunnus
FI4000312251.
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Kaupankaynti osakkeella

Lumo Kotien osake on listattu Nasdaq Helsingin paalistalle.

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys

1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Alin kurssi, € 6,96 8,22 8,22
Ylin kurssi, € 10,53 11,52 11,52
Keskikurssi, € 8,27 9,93 10,06
Paatoskurssi, € 7,10 10,85 10,23
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa, M€ 1880,2 26815 2528,3
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 80,8 57,6 79,4
Vaihto koko osakekannasta, % 30,5 23,3 32,1
Vaihdettuja osakkeita, M€ 668,5 571,9 798,5

Nasdaq Helsingin porssilistan liséksi Lumo Kotien osakkeella kaytiin kauppaa myos muilla
kauppapaikoilla. 1.1.-30.9.2026 valisena aikana Lumo Kotien osakkeita vaihdettiin vaihtoeh-
toisilla kaupankayntipaikoilla noin 150 (noin 110) miljoonaa kappaletta, mika vastaa noin 65
(noin 70) prosenttia koko kaupankayntimaarasta (Lahde: Modular Finance).

Omat osakkeet

Lumo Kotien (aiemmin Kojamon) hallitus paatti 31.7.2025 kaynnistda Lumo Kotien omien
osakkeiden takaisinosto-ohjelman. Osakkeiden takaisinostot alkoivat suljetun ikkunan jalkeen
22.8.2025. Lumo Kodit osti ajanjaksolla 22. elokuuta 2025 — 27. tammikuuta 2026 takaisin

7 000 000 omaa osakettaan. Takaisinosto-ohjelmassa tehdyt ostot vahensivat Lumo Kotien
omaa paaomaa noin 72,7 miljoonalla eurolla.

Lumo Kodit mitatéi yhtion hallituksen paatoksen mukaisesti 7 000 000 yhtion omaa osaketta.
Osakkeiden mitatointi rekisterditiin kaupparekisteriin 17.4.2026.

Osinko

Yhtiokokous 12.3.2026 paatti hallituksen esityksen mukaisesti, etta yhtiéo maksaa tilikaudelta
2025 osinkoa 0,11 euroa osakkeelta eli yhteensa 26 415 883,89 euroa ja vapaaseen omaan
paaomaan jatetaan 386 422 153,54 euroa. Osingon maksupaiva oli 8.4.2026.
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Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien maara oli katsauskauden lopussa 18 597 mukaan lukien
hallintarekister6idyt osakkeenomistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten osak-
keenomistajien osuus oli katsauskauden lopussa 44,3 prosenttia yhtion osakkeista. Kymme-
nen suurinta osakkeenomistajaa omistivat katsauskauden lopussa yhteensa 58,0 prosenttia
Lumo Kotien osakkeista.

Lumo Kotien osakkeenomistajien luettelo perustuu Euroclear Finland Oy:lta saatuihin tietoi-
hin.

Hallituksen valtuutukset

Lumo Kotien yhtiékokous 12.3.2026 valtuutti hallituksen paattdmaan yhteensa enintdan

24 714 439 yhtion oman osakkeen hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta hallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti. Ehdotettu osakemaara vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osak-
keista. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintaan 30.6.2027 asti.

Hallitus valtuutettiin myos paattdmaan osakeannista seka osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssa tar-
koitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaan. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa enintdan
24 714 439, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus koskee seka
uusien osakkeiden antamista ettad yhtioén hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamista.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuiten-
kin enintdan 30.6.2027 asti.

Lumo Kodit Oyj:n hallitus laski 1.4.2026 liikkeeseen 24 666 667 yhtion uutta osaketta Keski-
nainen tydelakevakuutusyhtié Varmalle osana asuntoportfolion kauppahinnan maksua.

Liputusilmoitukset

Lumo Kotien vastaanottamat Arvopaperimarkkinalain 9. luvun 5. pykélan mukaiset liputusil-
moitukset on julkaistu pérssitiedotteina, ja ne ovat luettavissa yhtion verkkosivuilla https://yri-
tys.lumo.fi/mediatiedotteet-ja-uutiset/.

Johdon liiketoimet

Johdon liiketoimet vuodelta 2026 on julkaistu pérssitiedotteina ja ne ovat luettavissa yhtion
verkkosivuilla https://yritys.lumo.fi/mediatiedotteet-ja-uutiset/.
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Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Lumo Kodit Oyj:n varsinainen yhtidkokous 12.3.2026 vahvisti tilinpaatdksen vuodelta 2025 ja
myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Liséksi yhtibkokous paatti,
ettd osinkoa vuodelta 2025 maksetaan 0,11 euroa osakkeelta, hallituksen jasenten lukumaa-
rasta, palkkioista ja kokoonpanosta, tilintarkastajan valinnasta ja palkkiosta, osakkeenomista-
jien nimitystoimikunnan ty¢jarjestyksen muuttamisesta seka yhtidjarjestyksen muuttamisesta.
Yhtiokokous hyvaksyi hallituksen jasenten, toimitusjohtajan seka toimitusjohtajan sijaisen pal-
kitsemisraportin vuodelta 2025. Lisaksi varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen paatta-
maan erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien mydntamisesta, kuten tarkoitetaan Suo-
men osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssa. Yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla osoitteesta
https://yritys.lumo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokoukset/.

Yhtiojarjestyksen muuttaminen

Yhtiokokous hyvaksyi hallituksen ehdotuksen mukaan yhtién toiminimen muuttamisen Lumo
Kodit Oyj:ksi, ja ettd yhtidjarjestyksen 1 § muutetaan kuulumaan seuraavasti: Yhtion toiminimi
on Lumo Kodit Oyj ja kotipaikka Helsinki. Yhtion toiminimi on englanniksi Lumo Homes plc.

Uusi toiminimi

Varsinaisen yhtiokokouksen paatdksen mukaisesti yhtion toiminimi muutettiin Kojamo Oyj:sta
(rinnakkaistoiminimi ruotsiksi Kojamo Abp ja englanniksi Kojamo plc) Lumo Kodit Oyj:ksi (rin-
nakkaistoiminimi englanniksi Lumo Homes plc). Nimenmuutos ja siihen liittyva yhtion yhtiojar-
jestyksen 1 §:n muutos rekisterditiin kaupparekisteriin 13.3.2026.

Yhtion nimi arvo-osuusjarjestelmassa ja Nasdaq Helsingin kaupankayntijarjestelmassa muu-
tettiin 16.3.2026 alkaen. Osakkeen kaupankayntitunnus KOJAMO muuttui toiminimen muu-
toksen seurauksena, ja 16.3.2026 alkaen yhtion osakkeen kaupankayntitunnus on LUMO.
Yhtion osakkeen ISIN-koodi (FI4000312251) ja yhtion Y-tunnus (0116336-2) sailyvat ennal-
laan.

Hallitus ja tilintarkastajat

Lumo Kotien hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (puheenjohtaja), Mikko Mursula (varapu-
heenjohtaja), Gertjan van der Baan, Kari Kauniskangas, Anne Koutonen, Veronica Lindholm
ja Annica Anas. Yhtion tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja paavastuullisena tilintarkasta-
jana KHT Petri Kettunen.


https://yritys.lumo.fi/mediatiedotteet-ja-uutiset/
https://yritys.lumo.fi/mediatiedotteet-ja-uutiset/
https://yritys.lumo.fi/mediatiedotteet-ja-uutiset/
https://yritys.lumo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokoukset/
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Hallituksen valiokunnat

Lumo Kotien hallituksella on kaksi pysyvaa valiokuntaa, tarkastusvaliokunta seka palkitsemis-
valiokunta. Tarkastusvaliokunnassa toimivat Anne Koutonen (puheenjohtaja), Mikko Mursula,
Gertjan van der Baan ja Annica Anas. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat Kari Kauniskangas
(puheenjohtaja), Mikael Aro ja Veronica Lindholm.

Nimitystoimikunta

Lumo Kotien nimitystoimikunnan kokoonpano pdrssitiedotettiin 15.5.2026. Lumo Kotien kolme
suurinta osakkeenomistajaa nimittivat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat
edustajat: Christian Fladeland, toinen toimitusjohtaja (Co-CEO), Heimstaden AB; Annika Ek-
man, sijoitusjohtaja, Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen ja Risto Murto, toimitusjohtaja,
Keskinainen Tydeldakevakuutusyhtié Varma. Lisdksi Lumon hallituksen puheenjohtaja toimii
nimitystoimikunnan asiantuntijajasenena.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiokokouksen perustama yhtién osakkeenomista-
jista koostuva toimielin, jonka tehtdvana on vuosittain valmistella ja esitella yhtiokokoukselle
tehtavat ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, hallituksen kokoonpanoksi, hallituksen
puheenjohtajaksi, hallituksen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasenten pal-
kitsemiseksi.

Lumo Kotien yhti6kokous 12.3.2026 paatti osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ehdotuk-
sen mukaan, ettd osakkeenomistajien nimitystoimikunnan tydjarjestystd muutetaan siten, etta
osakkeenomistajia edustavien jasenten nimeamisoikeus on vuosittain niilla yhtién kolmella
osakkeenomistajalla, joiden osuus yhtidn kaikkien osakkeiden tuottamista aanista on suurin
kunkin toukokuun 1. tydpaivana (aiemmin kunkin syyskuun 1. tyopaiva).

Toimitusjohtaja

Lumo Kotien toimitusjohtaja on Reima Ryts6la (VTM). Toimitusjohtajan sijaisena oli 30.6.2026
asti talousjohtaja Erik Hjelt (oikeustieteen lisensiaatti, EMBA).

Johtoryhma

Johtoryhman muodostivat katsauskauden lopussa toimitusjohtaja Reima Rytséla, sijoittami-
sesta vastaava liiketoimintajohtaja Ville Raitio, asumisen liiketoimintajohtaja Janne Ojalehto,
teknologiajohtaja Tuomas Kaulio seka johtaja Katri Viippola vastuullaan ihmiset, brandi ja
vastuullisuus.

Talousjohtajana ja toimitusjohtajan sijaisena toimi Erik Hjelt 30.6.2026 asti. Han jai elakkeelle
1.7.2026. Yhtio tiedotti 25.6.2026, ettd Tommi Valento (KTM, OTM) on nimitetty Lumo Kodit
Oyj:n talousjohtajaksi (CFO) ja johtoryhman jaseneksi. Han aloittaa tehtavassaan viimeistadan
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13.1.2027. Konsernilaskennasta ja taloushallinnosta vastaava johtaja Antti Syvanen (DI) on
nimitetty yhtion valiaikaiseksi talousjohtajaksi Tommi Valennon aloitukseen asti.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Lumo Kotien hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta ovat julkisesti
saatavilla verkkosivuilla https://yritys.lumo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-rapor-
tit/.

Henkilosto

Katsauskauden lopussa Lumo Kotien palveluksessa tydskenteli yhteensa 267 (262) henkil6a.
Keskimaarin henkildstda oli katsauskauden aikana 269 (268).

Katsauskauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 14,6 (12,9) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Lumo Kotien henkildstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin, joka perustuu seka yhtién yh-
teisten etta henkildkohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Lumolla on myds kaytdssa avainhenkildiden pitkdaikainen osakepohjainen kannustinjarjes-
telma. Palkkio maaraytyy Lumon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suh-

teessa konsernin strategisiin tavoitteisiin. Katsauskauden lopussa kaynnissa on kolme an-
saintajaksoa: 2024-2026, 2025-2027 ja 2026—2028.

Lumo Kotien hallitus paatti 11.2.2026 pitkan aikavalin kannustinjarjestelman ansaintajaksosta
2026-2028. Ansaintajakson mahdolliset palkkiot perustuvat liikevaihtoon, osakekohtaiseen
kassavirtaan ennen kayttdpadoman muutoksia (FFO) ja asuntokohtaiseen CO2-paastévahen-
nystavoitteeseen vuosille 2026-2028. Ansaintajaksolta maksettavat palkkiot vastaavat yh-
teensa enintdan 269 100 osakkeen arvoa sisaltden my6s rahana maksettavan osuuden.

Kolmen kdynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi maksimipalkkio
714 500 Lumon osaketta vastaava maara, mista osa maksetaan Lumo Kotien osakkeina ja
osa rahana. Lisatietoa pitkan aikavalin kannustinjarjestelmasta 16ytyy Lumo Kotien vuoden
2025 palkitsemisraportista.

Lumo Kotien hallitus paatti 11.2.2026 uudesta rajoitetusta osakepalkkio-ohjelmasta (RSP)
vuosille 2026-2028. Sitouttavaa osakepalkkio-ohjelmaa kaytetaan yhtion hallituksen paatta-
missa erityistilanteissa. Ohjelma koostuu vuosittain alkavista enintdan kolmen vuoden mittai-
sista sitouttamisjaksoista, joihin osallistuvilla henkil6illd on mahdollisuus saada kiinted maara
osakkeita pitkan aikavalin kannustin- ja sitouttamispalkkiona.


https://yritys.lumo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/
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2026-2028 sitouttamisjakso paattyy vuoden 2028 lopussa ja mahdollinen palkkio maksetaan
jakson paattymista seuraavana vuonna yhtion osakkeina. Sitouttamisjakson osalta luovutetta-
vien osakkeiden enimmaismaara on 75 000 osaketta.

Vastuullisuus

Vastuullisuusohjelmamme

Vastuullisuus on keskeinen osa strategiaamme, riskienhallintaamme ja paivittaista liiketoimin-
taamme. Vuoden 2026 alusta kayttéon otettu vastuullisuusohjelma ohjaa toimintaamme kohti
pitkdjanteista, mitattavaa ja liikketoimintaldhtdista kehitysta. Vastuullisuustyémme tukee opera-
tiivista tehokkuutta, asiakaskokemusta, hyvaa tyontekijakokemusta ja pitkajanteistd omistaja-
arvon luontia.

Uusi vastuullisuusohjelma kattaa nelja paateemaa: kestavat talot ja kodit, viihtyisa ja turvalli-
nen asuminen, moderni ja uudistuva tyOpaikka seka vastuullinen ja lapindkyva toiminta.

Ohjelma keskittyy liikketoiminnan ja sidosryhmien kannalta olennaisimpiin teemoihin, ja sen
etenemista seurataan kuuden mittarin avulla. Tavoitteiden toteutumisesta raportoidaan vuosit-
tain vastuullisuusraportissa seka osavuosikatsauksissa. Lisatietoja vastuullisuustyéstdmme
on saatavilla yhtién vuoden 2025 vastuullisuusraportista.

Edistyminen vastuullisuusohjelman tavoitteissa

Vuoden 2026 alussa julkaistun vastuullisuusohjelman toimeenpanoa jatkettiin katsauskau-
della. Ohjelmaa vietiin osaksi konsernin johtamiskaytantdja ja liiketoimintaa seka edistettiin
sen teemoihin liittyvia toimenpiteita eri puolilla organisaatiota. Uuden vastuullisuusohjelman
toimeenpanossa keskityimme erityisesti veden- ja energiankulutuksen vahentamiseen, asia-
kaskokemuksen kehittdamiseen seka Lumon sisaisen tyOkulttuurin vahvistamiseen.

Kestavat talot ja kodit -teemassa etenimme vedenkulutuksen vahentamisessa laajentamalla
huoneistokohtaista vedenmittausta. Kaynnissa olleen noin 13 000 asuntoa kattavan hankkeen
mittariasennukset valmistuivat katsauskaudella, ja yli 10 000 asuntoa on siirtynyt kulutuspe-
rusteiseen vesilaskutukseen. Lisaksi kdynnistimme yli 2 000 asuntoa kattavan huoneistokoh-
taisen vedenmittauksen jatkoprojektin huhtikuun alussa hankittuun asuntoportfolioon.

Hankkeiden tavoitteina on siirtyminen kulutusperusteiseen vesilaskutukseen seka vedenkay-
ton 1&pindkyvyyden parantaminen. Kulutusperusteinen vesilaskutus kannustaa veden ja I[dm-
piman kayttéveden saastdéon, mikad tukee energiatehokkuuden parantamista ja edistdd myos
paastotavoitteemme saavuttamista. Kaynnissa olevan hankkeen vaikutukset nakyvat veden-
kulutuksen pienentymisena koko portfolion tasolla.
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Energiatehokkuudessa vuoden 2025 aikana solmitut kaukolammodn kysyntajoustosopimukset
otettiin kayttdon Jyvaskylassa ja Kuopiossa yli 30 kohteessa. Lisaksi uusia kysyntajoustosopi-
muksia solmittiin Hyvinkaalle ja Ouluun, ja Vantaalla palvelun piirissa olevaa kohdekantaa
laajennetaan. Ratkaisut tukevat energiatehokkuutta ja paastojen vahentamista.

Varmistaaksemme asukkaiden asumisrauhan paatimme katsauskaudella ottaa vakavissa hai-
ritapauksissa kayttdon vuokrasopimuksen purkumenettelyn aiemmin kaytetyn menettelyn
sijaan. Uusi menettely tuli voimaan 1.10.2026. Muutoksen tavoitteena on puuttua asumisrau-
haa vaarantaviin tilanteisiin tehokkaammin ja tukea turvallista ja viihtyisda asumisymparist6a
kaikille asukkaille.

Uudistimme isdnndinnin toimintamallia. Syyskuun alussa kayttéon otetussa organisaatiomuu-
toksessa aiempi isannditsijan tehtava jaettiin palvelumanagerin ja asukasvastaavan rooleihin.
Uuden tydparimallin tavoitteena on parantaa palvelun laatua, lisata lasnéoloa kohteissa seka

mahdollistaa asukkaiden arkeen vaikuttavien asioiden ennakoiva tunnistaminen ja ratkaisemi-
nen.

Olemme jatkaneet Lumon tydkulttuurin kehittdmista viemalla yhdessa maariteltyja tyon teke-
misen tapoja kaytantdon. Katsauskaudella keskityimme erityisesti siihen, miten yhteiset toi-
mintatapamme nakyvat konkreettisina tekoina jokaisen lumolaisen tydarjessa. Teema oli vah-
vasti esilld myds koko henkiléston yhteisessad Lumo-paivassa. Tyén tekemisen tapojen tavoit-
teena on vahvistaa yhteisty6ta, avointa vuorovaikutusta, tiedon jakamista ja rohkeaa uudistu-
mista seka tukea hyvaa tyontekija- ja asiakaskokemusta.

Kaynnistimme my6s Lumon tydymparistduudistuksen, jonka tavoitteena on luoda tyén suju-
vuutta, yhteisty6ta, tuloksellisuutta ja hyvinvointia tukeva moderni tydymparistd. Uudistusta
suunnitellaan osallistavasti henkiléstén tarpeita kuunnellen. Katsauskauden aikana kaynnis-
tettiin nykytila-analyysi seka tarpeiden kartoitus. Osana tydympariston kehittdmista pilo-
toimme Focus Tiger -verkkovalmennusohjelmaa, jonka tavoitteena on tukea henkiléstén aivo-
terveytta ja tydnhallintaa.

Katsauskaudella vahvistimme liséksi esihenkildiden johtamisvalmiuksia seka jatkoimme tyon-
tekijakokemuksen ja tydnantajamielikuvan tavoitteellista kehittdmista. Tydnantajamielikuva-
tydssa maarittelimme Lumon tyOnantajalupauksen ja tydnantajabrandin keskeiset teemat,
jotka kytkeytyvat jokaisen lumolaisen tyon vaikuttavuuteen suhteessa asiakaskokemukseen.

Vastuullisen liiketoiminnan teemassa vahvistimme yhteiskunnallisen vaikuttamisen lapinaky-
vyytta. Rekisterdidyimme avoimuusrekisteriin syyskuussa 2026 ja kdynnistimme yhtion vaikut-
tamistyon. Vaikuttamistydomme keskittyy asunto- ja kaupunkipolitikkaan seka kestavaa kau-
punkikehitysta tukeviin ratkaisuihin.


https://yritys.lumo.fi/wp-content/uploads/2026/03/Kojamo-Oyj-Vastuullisuusraportti-2025.pdf
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Katsauskauden muut vastuullisuustapahtumat

Lumon ilmastoty6 sai tunnustusta, kun yhtié valittiin toukokuussa toista vuotta perakkain Eu-
rope’s Climate Leaders -listalle. Financial Times ja Statista kokoavat vuosittain vertailun eu-
rooppalaisista yrityksistd, jotka ovat vahentaneet kasvihuonekaasupaastdjaan eniten vuosina
2019-2024. Tunnustus on osoitus yhtidn pitkajanteisesta tyodsta kiinteistdkannan energiate-
hokkuuden parantamiseksi ja hiilijalanjaljen pienentadmiseksi.

Lumon vastuullisuus- ja talousraportointi saivat tunnustusta, kun eurooppalaisten julkisesti no-
teerattujen kiinteistosijoitusyhtididen etujarjestd EPRA (European Public Real Estate Asso-
ciation) myonsi syyskuussa Lumolle kultatason tunnustukset seké vastuullisuus- etta talousra-
portoinnista. Vastuullisuusraportoinnin kultataso saavutettiin kolmatta vuotta perakkain. Tun-
nustuksissa yhtididen raportointia arvioidaan suhteessa EPRA:n raportointisuosituksiin ja par-
haisiin kaytantoihin.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Lumo Kodit arvioi, ettd I&hiajan merkittdvimmat riskit ja epavarmuustekijat aiheutuvat geopo-
liittisista jannitteista sekd kansainvalisen turvallisuustilanteen muutoksista, joilla voi olla vaiku-
tuksia maailmantalouteen ja rahoitusmarkkinoihin. Lahi-idan turvallisuustilanteeseen liittyva
epavarmuus on jatkunut korkeana, ja sen vaikutukset ovat heijastuneet energian hintoihin ja
markkinakorkoihin. Geopoliittisten jannitteiden jatkuminen tai karjistyminen voi lisatéd markki-
noiden epavarmuutta, kiihdyttéda inflaatiota ja vaikuttaa keskuspankkien korkopaatoksiin seka
muihin toimenpiteisiin. Vaikka asuntomarkkinat ovat paikallisia, nailla tekijéilla voi olla vaiku-
tuksia myds Suomen talouskehitykseen seka asunto- ja kiinteistdmarkkinoihin, kuten asunto-
jen hintoihin, vuokratasoihin ja tuottovaatimuksiin seka rakennusliikkeiden toimintaan. Kustan-
nustason nousu ja korkealla pysyttelevat lainojen korot saattavat vaikuttaa Lumo Kotien tulok-
seen ja kassavirtaan seka asuntojen kaypaan arvoon.

Kiinteistdmarkkinoiden tilanne seka asuntojen kysynta- ja tarjontatilanteen kehittyminen voivat
aiheuttaa riskeja lahiaikoina. Vaikka kaupungistumisen arvioidaan jatkuvan pidemmalla aika-
valilla, kiinteistémarkkinoiden toipumiseen liittyy epavarmuutta. Vuokra-asuntojen ylitarjonta
yhtion keskeisilla toiminta-alueilla voi jatkua, ja kysynnan ja tarjonnan vaihtelulla voi olla vai-
kutusta Lumo Kotien vuokratasoihin, vuokralaisten vaihtuvuuteen tai taloudelliseen vuokraus-
asteeseen ja tata kautta vuokratuottoihin.

Talouden kehitys saattaa vaikuttaa asunto- ja rahoitusmarkkinoihin sek& vuokra-asuntojen ky-
syntaan. Nailla tekij6illa voi olla vaikutuksia Lumo Kotien tulokseen ja kassavirtaan seka
asuntojen kdypaan arvoon. Yleinen taloustilanteen heikentyminen voi aiheuttaa ty6ttdmyytta
ja alentaa kuluttajien ostovoimaa, mika puolestaan voi vaikuttaa asukkaiden vuokranmaksu-
kykyyn ja tata kautta yhtion vuokratuottoihin.
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Kiinteisto- ja rahoitusmarkkinoiden heikkeneminen, markkinakorkojen nousu tai muutokset ra-
hoituksen saatavuudessa voivat nostaa rahoituksen hintaa seké heikentaa rahoituksen tun-
nuslukuja. Nama tekijat saattavat vaikuttaa Lumo Kotien tulokseen ja kassavirtaan seka asun-
tojen kaypaan arvoon.

Kyberhyokkaykset ja erilaiset muut tietoturvauhat ovat yleisesti lisdantyneet. Nailla tietoturva-
rikkomuksilla voi olla vaikutusta Lumo Kotien likketoimintaan ja tietojarjestelmien toimintavar-
muuteen.

Helsingissa marraskuun 5. paivana 2026

Lumo Kodit Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Niina Saarto, Director, Treasury & Investor Relations, Lumo Kodit Oyj,
puh. +358 20 508 3283

Antti Syvénen, véliaikainen talousjohtaja, Lumo Kodit Oyj, puh. +358 20 508 3061

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

23.10.2026 Lumo Kodit tiedotti allekirjoittaneensa muutossopimuksen 125 miljoonan euron
suuruisesta vakuudellisesta syndikoidusta lainasta. Jarjestelyn my6ta lainan maturiteetti pite-
nee lokakuusta 2027 alkuvuoteen 2030, ja liséksi siihen sisaltyy kaksi yhden vuoden jatko-
optiota.
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Tiedotustilaisuus ja webcast

Lumo Kodit jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja medialle suunnatun tiedo-
tustilaisuuden 5.11.2026 klo 10.00 paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A, Hel-
sinki. Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on mahdollisuus esittda kysy-
myksia myos suomeksi.

Tilaisuutta voi seurata suorana webcast-lahetyksena. Lahetykseen ei tarvitse rekisterditya
etukateen. Tiedotustilaisuutta voi seurata osoitteessa: https://lumo.events.inderes.com/q3-
2026.

Tiedotustilaisuuteen voi osallistua myds puhelimitse. Osallistuminen telekonferenssiin edellyt-
taa rekisterditymista oheisen linkin kautta: https://events.inderes.com/lumo/q3-2026/dial-in.
Rekisterdidyttyasi saat puhelinnumeron ja konferenssitunnuksen, joiden avulla telekonferens-
siin liitytaan.

Webcast-lahetys tallennetaan, ja se on mydhemmin saatavilla yhtién verkkosivuilla: https://yri-
tys.lumo fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/.
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Tunnusluvut

Laskentakaava 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 2025
Liikevaihto, M€ 127,3 113,6 363,1 343,6 455,2
Nettovuokratuotto, M€ 1 95,9 86,0 2475 231,6 307,7
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 2 75,3 75,7 68,2 67,4 67,6
Voitto/tappio ennen veroja, M€ 3 -87,7 32,8 -25,0 9,1 26,8
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 -52,6 61,3 70,4 102,8 147,8
Kayttokate liikevaihdosta, % 5 -41,3 54,0 19,4 29,9 32,5
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 86,4 77,7 217,4 205,3 270,6
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 67,9 68,4 59,9 59,8 59,4
Oikaistu kayttokate ilman korjauskuluja, M€ 23 93,4 83,4 235,8 2234 294,7
Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO), M€ 8 46,1 441 110,9 106,1 140,9
FFO liikevaihdosta, % 9 36,2 38,8 30,6 30,9 31,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta, € 10 0,17 0,18 0,43 0,43 0,57
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 11 46,1 441 110,9 106,1 140,9
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (AFFO), M€ 12 37,6 35,5 89,7 87,1 112,1
Sijoituskiinteistét, M€ » 8 339,2 7637,2 7 620,7
Taloudellinen vuokrausaste, % 24 95,5 94,4 94,8
Korollinen vieras paéaoma, M€ ? 13 38517 3393,1 3391,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 14 -0,8 0,3 0,6
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 15 1,3 1,9 21
Omavaraisuusaste, % 16 44,6 45,6 45,4
Loan to Value (LTV), % ¥ 17 46,1 42,2 42,3
Vapaiden varojen osuus, % 18 79,7 76,3 76,7
Korkokate 19 2,3 2,4 24
Korkokate ilman korjauskuluja 25 2,5 2,6 2,6
Vakavaraisuusaste 20 0,45 0,41 0,41
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 21 0,12 0,13 0,13
Osakekohtainen tulos, € -0,27 0,11 -0,08 0,03 0,08
Osakekohtainen oma paaoma, € 14,30 14,74 14,89
Bruttoinvestoinnit, M€ 22 10,6 13,6 882,9 27,7 42,5
Henkil6std katsauskauden lopussa 267 262 256

"V Sisaltaa Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria 2 Ei sisalla Myytavana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja
¥ Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuserié ja niihin liittyvia velkoja



Lumo

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Lumo esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitysta ja
parantaakseen vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilinpaa-

Tunnuslukujen laskentakaavat
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tdsstandardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoit-
tajille, analyytikoille seka muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda IFRS-tilin-
paatésnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.

Osa Lumo Kotien kanssa samalla toimialalla toimivista yhtidista kirjaa osan yllapitokuluista ta-
seeseen. Vertailtavuuden parantamiseksi esitamme vaihtoehtoisina tunnuslukuina: Oikaistu
kayttokate ilman korjauskuluja sekéd Korkokate ilman korjauskuluja.

ESMA-ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto liikevaihdosta, %

Voitto/tappio ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate liikevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate
(Adjusted EBITDA)

Liikevaihto - Kiinteistojen yllapitokulut - Korjaukset
Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa tuottoa yllapito- ja korjauskulujen vahentamisen jalkeen.

Nettovuokratuotto x 100

Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liiketoiminnan muut kulut +/- Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot
ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon

- Poistot ja arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Voitto/tappio ennen veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden
verotettavaan tulokseen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoituskuluja, veroja ja poistoja.

Kayttokate

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto/tappio + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot-/+ Vaihto-omaisuuden luovutus-
voitot ja -tappiot -/+ Muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kay-
paan arvoon -/+ Rahoitustuotot ja kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero

+ Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka
laskennallisia voittoja/tappioita sijoituskiinteistéjen kaypaan arvoon arvostamisesta.



Lumo

7)

8)

10)

11)

12)

13)

Oikaistu kayttokate likevaihdosta, %

Kassavirta ennen kayttdpadoman
muutosta (FFO)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttdpaddoman muutosta

FFO ilman kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta ennen kaytto-
paaoman muutosta (AFFO)

Korollinen vieras paaoma
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Oikaistu kayttokate x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero

+/- Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun las-
kennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omai-

suuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita tai niiden verovaikutusta seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostami-
sesta.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO)

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo kauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittda kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) + Kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttépaddoman muutosta. Tunnusluvun las-
kennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omai-
suuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta ja kertaluonteisia
kuluja.

Kassavirta ennen kayttdpddaoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttépaddoman muutosta kuvaa konsernin liilketoiminnan tuottamaa kassavirtaa ennen kayttépddoman muutosta oikaistuna
ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannattavuu-
teen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka las-
kennallisia voittoja/tappioita kdypaan arvoon arvostamisesta.

Lainat, pitkdaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.
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14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

Oman padoman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Vapaiden varojen osuus, %

Korkokate

Vakavaraisuusaste

Vakuudellisten lainojen osuus taseesta
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Tilikauden voitto/tappio (vuositasolle laskettuna)

x 100
Oma paaoma, kauden alun ja lopun keskiarvo

Oman paaoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan padomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykya tehda tuottoa omistajien sijoitta-
mille varoille.

(Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut) (vuositasolle laskettuna)

x 100
(Varat - Korottomat velat), kauden alun ja lopun keskiarvo

Sijoitetun padoman tuotto mittaa liketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun padomaan. Tunnusluku kuvaa konsernin kykya tehda tuottoa omistajien
ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma paaoma x 100

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman paaoman osuuden toimintaan sitoutuneesta paaomasta. Tunnusluku kuvaa
konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

T x 100
Sijoituskiinteistot
Luototusaste (Loan to Value) esittédd nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistojen arvosta. Tunnusluku kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.
Vakuuksista vapaat varat % 100

Varat

Tunnusluku kuvaa rasitteettomien varojen maaraa suhteessa kaikkiin varoihin.

Oikaistu kayttokate, rullaava 12kk

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk

Kayttokatteen ja nettorahoituskulujen valinen suhde. Tunnusluku kuvaa konsernin velanhoitoon liittyvaa kykya.

Korolliset velat* - Rahavarat

Varat

Vakavaraisuusaste kuvaa nettovelkojen osuutta taseesta.

*Tunnusluvun korollisiin velkoihin sisaltyy korollinen vieras padgoma, Myytavana oleviin pitkaaikaisiin varoihin liittyvat korolliset velat ja yli 90 paivan jal-
keen eraantyvat kauppahinnat.

Vakuudellinen korollinen vieras pddoma

Varat

Tunnusluku kuvaa vakuudellisten velkojen osuutta taseesta.



Lumo

22) Bruttoinvestoinnit

Muut tunnusluvut

23) Oikaistu kayttokate iiman korjauskuluja

24) Taloudellinen vuokrausaste, %

25) Korkokate ilman korjauskuluja

Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan padoman menot
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Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitaen sisallaan ostetut sijoituskiinteistot, kiinteistdkehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit seka

aktivoidut korot.

Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) + Korjaukset

Vuokratuotot

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto

Oikaistu kayttokate ilman korjauskuluja, rullaava 12kk

x 100

Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat
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M€ 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 2025
Tilikauden voitto/tappio -71,0 26,1 -21,8 6,8 20,8
Poistot ja arvonalentumiset 0,3 0,3 0,8 8,2 8,4
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja -tappiot -0,6 0,2 1,0 0,9 2,6
Muiden pitkaaikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 -0,2 -2,0 -0,2 -0,2
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan arvoon 139,6 16,4 148,1 101,8 120,4
Rahoitustuotot -0,7 -2,8 -3,4 -8,8 -10,8
Rahoituskulut 35,6 30,9 97,9 94,4 123,4
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - - 0,1 - -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 59 36,2 14,2 44,3 47,9
Laskennallisten verojen muutos -22,7 -29,5 -17,4 -42,0 -41,9
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 86,4 77,7 217,4 205,3 270,6
Rahoitustuotot ja -kulut -34,9 -28,2 -94.5 -85,5 -112,7
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kaypaan arvoon -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Oikaistut nettorahoituskulut -35,0 -28,2 -94,5 -85,6 -112,6
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -5,9 -36,2 -14,2 -44,3 -47,9
Luovutuksista syntyneet tilikauden verotettavaan tulokseen perustuvat verot 0,6 30,7 2,3 30,6 30,9
Kassavirta ennen kdyttopadoman muutosta (FFO) 46,1 441 110,9 106,1 140,9
FFO ilman kertaluonteisia kuluja 46,1 441 110,9 106,1 140,9
Oma paaoma 37878 3619,6 3593,0
Varat 8 503,3 7 940,4 7 926,1
Saadut ennakot -9,0 -7,5 -7,5
Omavaraisuusaste, % 44,6 45,6 45,4
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M€ 1-9/2026 1-9/2025 2025
Rasitteista vapaat sijoituskiinteistot 6 506,8 5649,5 5674,9
Pitkaaikaiset varat, muut kuin sijoituskiinteistot 125,0 110,0 112,2
Lyhytaikaiset varat 145,6 295,7 292,0
Vapaat varat yhteensa 6 777,4 6 055,1 6 079,1
Varat 8 503,3 79404 7 926,1
Vapaiden varojen osuus, % 79,7 76,3 76,7
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), rullaava 12kk 282,7 269,8 270,6
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -121,6 -113,0 -112,6
Korkokate 2,3 2,4 2,4
Oikaistu kayttdkate ilman korjauskuluja, rullaava 12kk 307,1 2954 2947
Oikaistut nettorahoituskulut, rullaava 12kk -121,6 -113,0 -112,6
Korkokate ilman korjauskuluja 2,5 2,6 2,6
Korollinen vieras pddoma 3851,7 33931 3391,3
Myytavana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvat korolliset velat 3,4 18,7 18,1
Yli 90 paivan paasta erdantyvat kauppahinnat 16,7 16,7 16,7
Rahavarat 23,3 184,7 181,3
Korolliset velat - Rahavarat 3848,5 3243,8 3244,8
Varat 8 503,3 79404 7 926,1
Vakavaraisuusaste 0,45 0,41 0,41
Vakuudelliset velat 1024,6 1054,4 1049,6
Varat 8 503,3 79404 7 926,1
Vakuudellisten lainojen osuus taseesta 0,12 0,13 0,13
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EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten julkisesti noteerattujen
kiinteistosijoitusyhtididen etujarjestd, jonka jasen myds Lumo Kodit on. Osana toimintaansa

EPRA-tunnusluvut
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jarjestd edistaa toimialan talousraportointia seka parhaiden kaytantdjen kayttéonottoa sijoitta-
jille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi.
Lumo noudattaa raportointikdytannodissdan EPRAnN suosituksia. Tassa osiossa kasitelldan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRAsta ja EPRAN suosituksista 16ytyy
EPRAnN verkkosivuilta osoitteesta www.epra.com.

7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 2025
EPRA operatiivinen tulos, M€ * 46,0 39,8 109,7 99,4 134,3
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € * 0,17 0,16 0,43 0,40 0,55
EPRA Net Tangible Assets (NTA), M€ 4 663,7 4517,4 4492,0
Osakekohtainen EPRA NTA, € 17,61 18,40 18,61
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 4,2 3,9 3,9
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 4,2 3,9 3,9
EPRA vajaakayttoaste, % 4,5 57 52
EPRA Cost Ratio (sisaltda vajaakayton kustannukset), % 7,4 7,6 9,4 9,2 9,9
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % 6,1 6,3 7,2 6,3 7,3
EPRA Operatiivinen tulos
M€ 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 2025
Tilikauden voitto/tappio IFRS konsernin tuloslaskelmasta -71,0 26,1 -21,8 6,8 20,8
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistojen arvostamisesta kaypaan arvoon 139,6 16,4 148,1 101,8 120,4
(i) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen luovutusvoitot ja -tappiot -0,6 0,0 -1,1 0,7 2,4
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappioista syntyneet tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,5 27,2 1,3 27,1 27,4
(vi) Rahoitusinstrumenttien/lainojen aikaisesta paattamisesta syntyneet tuotot/kulut - -0,9 - -2,0 -2,0
(ix) Oikaisut, jotka liittyvat ei-operatiivisiin ja poikkeuksellisiin eriin 0,3 0,3 0,8 8,2 8,4
(x) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista -22.8 -29.4 -17,6 -43,3 -43,1
EPRA operatiivinen tulos 46,0 39,8 109,7 99,4 134,3
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (milj.kpl) 264,8 246,8 256,7 247,0 246,1
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,17 0,16 0,43 0,40 0,55


http://www.epra.com/
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EPRA Nettovarallisuus (NTA)
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M€ 1-9/2026 1-9/2025 2025
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma 3787,8 3619,6 3593,0
Laimennettu nettovarallisuus 3787,8 3619,6 3593,0
Laimennetun nettovarallisuuden kaypa arvo 3787,8 3619,6 3593,0
Ei sisally:

(v) Laskennallinen vero 766,5 774,3 779,7

(vi) Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -15,4 9,3 5,4

(viii.b) Aineettomat hyddykkeet -0,3 -0,3 -0,4
Sisaltyy:

(xi) Varainsiirtovero 125,1 114,6 114,3
EPRA Net Tangible Assets (NTA) 4 663,7 45174 4492,0
Osakkeiden lukumaara (milj.kpl) 264,8 245,6 241,3
Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus (NTA), € 17,61 18,40 18,61
EPRA alkunettotuotto (NIY) ja EPRA "topped-up" alkunettotuotto
M€ 1-9/2026 1-9/2025 2025
Sijoituskiinteistot 8 339,2 7637,2 7 620,7
Kehityshankkeet -64,4 -89,5 -88,0
Valmis kiinteistokanta 8 274,8 7 547,7 7 532,7
Arvioidut ostajan kulut 1241 113,2 113,0
Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo B 8 398,9 7 660,9 7 645,7
Annualisoitu vuokratuotto Gl 449,8 4447
Kiinteistojen kulut -162,3 -149,2 -146,0
Annualisoitu nettovuokratuotto A 351,6 300,6 298,7
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 351,6 300,6 298,7
EPRA alkunettotuotto (NIY), % A/B 4,2 3,9 3,9
EPRA "topped-up” alkunettotuotto, % C/B 4,2 3,9 3,9
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EPRA Vajaakayttoaste
M€ 1-9/2026 1-9/2025 2025
Asuntojen tyhjakayttd A 16,0 19,2 23,3
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 353,6 340,2 448,6
EPRA vajaakayttoaste, % A/B 4,5 5,7 5,2
EPRA Cost Ratios
M€ 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 2025
Sisaltyy:
(i) Hallintokulut 10,4 9,3 32,6 29,0 40,8
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 245 21,9 97,2 93,8 123,4
(i) Korjauskulut 7,0 57 18,4 18,1 24,1
(i) Kayttokorvaukset -5,1 -4,5 -14,8 -13,6 -18,1
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 -0,1 -0,2 -0,2 -0,3
Ei sisally:
(vii) Maanvuokrakulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(viii) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -29,8 -26,0 -110,8 -106,6 -140,4
EPRA Cost (siséltaa vajaakayton kustannukset) A 6,8 6,3 22,3 20,4 29,4
(ix) Suorat vajaakaytdn kustannukset -1,1 -1,1 -5,3 -6,3 -7,7
EPRA Cost (ei sisélla vajaakdyton kustannuksia) B 5,7 5,2 17,1 14,1 21,7
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslaskelmasta 122,1 108,9 347,9 329,5 436,4
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -29,8 -26,0 -110,8 -106,6 -140,4
Bruttovuokratuotto C 92,2 83,0 2371 2229 296,0
EPRA Cost Ratio (sisdltda vajaakdyton kustannukset), % AlC 7,4 7,6 9,4 9,2 9,9
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakdyton kustannuksia), % B/C 6,1 6,3 7,2 6,3 7,3
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Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma
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M€ Liite 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Liikevaihto 127,3 113,6 363,1 343,6 455,2
Kiinteistojen yllapitokulut -24,5 -21,9 -97,2 -93,8 -123,4
Korjaukset -7,0 -5,7 -18,4 -18,1 -24,1
Nettovuokratuotto 95,9 86,0 247,5 231,6 307,7
Hallinnon kulut -10,4 -9,3 -32,6 -29,0 -40,8
Liiketoiminnan muut tuotot 1,0 1,3 4,6 3,1 41
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0 -0,1 -0,2 -0,2
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,6 -0,2 -1,0 -0,9 -2,6
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta 3 -139,6 -16,4 -148,1 -101,8 -120,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,3 -0,3 -0,8 -8,2 -8,4
Liikevoitto/-tappio -52,9 61,0 69,6 94,6 1394
Rahoitustuotot 0,7 2,8 3,4 8,8 10,8
Rahoituskulut -35,6 -30,9 -97,9 -94.4 -123,4
Rahoitustuotot ja -kulut -34,9 -28,2 -94,5 -85,5 -112,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksista - - -0,1 - 0,1
Voitto/tappio ennen veroja -87,7 32,8 -25,0 9,1 26,8
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -5,9 -36,2 -14,2 -44.3 -47,9
Laskennallisten verojen muutos 22,7 29,5 17,4 42,0 41,9
Tilikauden voitto/tappio -71,0 26,1 -21,8 6,8 20,8
Tilikauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistaijille -71,0 26,1 -21,8 6,8 20,8
Muut laajan tuloksen erét
Eréat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 12,6 4,5 21,3 -0,1 3,9

Laskennalliset verot edellisista -2,5 -0,9 -4,3 0,0 -0,8
Erét, jotka saatetaan siirtdd myohemmin tulosvaikutteisiksi 10,1 3,6 17,1 -0,1 3,1
Tilikauden laaja tulos yhteensa -60,9 29,8 -4,7 6,7 23,9
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistaijille -60,9 29,8 -4,7 6,7 23,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € -0,27 0,11 -0,08 0,03 0,08

Laimennusvaikutuksella oikaistu, € -0,27 0,11 -0,08 0,03 0,08
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 8 264,8 246,8 256,7 247,0 246,1
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Lyhennetty konsernitase
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M€ Liite 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025 M€ Liite 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Varat Oma padaoma ja velat
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Aineettomat hyodykkeet 0,3 0,3 0,4 Osakepagoma 58,0 58,0 58,0
Sijoituskiinteistot 3 8 303,2 7 595,4 7 580,6 Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Aineelliset kayttbomaisuushyoddykkeet 4 19,2 19,7 19,5 Kayvan arvon rahasto 12,8 -7,5 -4,3
Osuudet osakkuusyrityksista 1,5 2,4 2,5 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 401,5 164.,4 164.,4
Rahoitusvarat 7 0,7 0,8 0,7 Kertyneet voittovarat 3279,7 3368,7 3339,0
Pitkaaikaiset saamiset 71 6,4 6,0 Emoyhtion omistajien osuus 37878 3619,6 3 593,0
Johdannaissopimukset 6,7 13,1 9,0 9,2 Oma padaoma yhteensa 3787,8 3619,6 3593,0
Laskennalliset verosaamiset 12,7 10,8 15,2
Pitkaaikaiset varat yhteensa 8 357,8 7 644,7 7 634,1 Velat
Lyhytaikaiset varat Pitkaaikaiset velat
Johdannaissopimukset 6,7 2,4 2,0 1,6 Lainat 57 3016,1 3167,1 3166,2
Tilikauden verotettavaan tuloon Laskennalliset verovelat 770,2 779,9 785,9
perustuvat verosaamiset 0,6 0,5 0,5 Johdannaissopimukset 6,7 0,0 20,3 16,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 14,8 12,0 10,6 Muut pitkaaikaiset velat 7,0 3,9 3,7
Rahoitusvarat 7 68,6 54,7 57,8 Pitk3aikaiset velat yhteensa 3793,3 3971,2 3972,0
Rahavarat 23,3 184,7 181,3 Lyhytaikaiset velat
Myytavana olevat pitkdaikaiset varat 10 36,0 41,8 40,1 Lainat 57 835,6 226,0 2251
Lyhytaikaiset varat yhteensa 145,6 295,7 292,0 Johdannaissopimukset 6,7 0,1 0,0 0,0
Varat yhteensa 8 503,3 7 940,4 7 926,1 Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvat verovelat 6,1 35,5 34,0
Ostovelat ja muut velat 77,1 69,4 83,8
Myytavana oleviin pitkaaikaisiin
omaisuuseriin liittyvat velat 3,4 18,7 18,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 922,2 349,6 361,1
Velat yhteensa 4715,6 4320,8 43331
Oma padaoma ja velat 8 503,3 7 940,4 7 926,1
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Lyhennetty konsernin rahavirtalaskelma
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M€ 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025 M€ 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025

Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirta

Tilikauden tulos -21,8 6,8 20,8 Omien osakkeiden takaisinosto -11,9 -17,0 -60,9

Oikaisut 239,7 199,1 250,6 Pitkaaikaisten lainojen nostot 4457 540,2 540,2

Kayttdpadoman muutokset Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -301,0 -961,8 -966,7
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -3,2 -1,0 -0,1 Lyhytaikaisten lainojen nostot 600,0 26,0 26,0
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 3,1 -6,6 -0,7 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -300,0 -26,0 -26,0

Maksetut korot -91,4 -91,0 -108,0 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut -1,4 -1,4 -1,9

Saadut korot 2,2 5,6 6,1 Maksetut osingot -26,4 - -

Muut rahoituserat -6,4 -1,2 -1,9 Rahoituksen nettorahavirta 405,0 -440,0 -489,2

Maksetut verot -42,2 -11,4 -16,4

Liiketoiminnan nettorahavirta 80,0 100,3 150,4 Rahavarojen muutos -158,0 -149,0 -152,3

Investointien rahavirta Rahavarat kauden alussa 181,3 333,6 333,6

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -648,6 -29,0 -44.0 Rahavarat kauden lopussa 23,3 184,7 181,3

Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,2 -0,2 -0,2

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 0,0 -0,1 -0,2

Sijoituskiinteistéjen myynnit 11,4 2447 257,2

Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden myynnit - 0,2 0,2

Osakkuusyritysosuuksien myynnit 3,3 - 0,0

Rahoitusvarojen hankinnat -181,1 -240,9 -351,5

Rahoitusvarojen luovutustulot 1711 212,0 320,0

Mydnnetyt pitkaikaiset lainat - 0,0 0,0

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,1 0,1

Saadut korot ja osingot investoinneista 1,1 3,8 4,8

Investointien nettorahavirta -643,1 190,7 186,5
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Lyhennetty laskelma konsernin oman paaoman muutoksista
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Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajien
Ylikurssi- Kayvan oman paaoman Kertyneet osuus Oma paaoma
M€ Osakepdaoma rahasto arvon rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Oma paidoma 1.1.2026 58,0 35,8 -4,3 164,4 3339,0 3593,0 3593,0
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 17,1 17,1 171
Tilikauden tulos -21,8 -21,8 -21,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 17,1 -21,8 -4,7 -4,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakeanti 237,1 2371 2371
Omien osakkeiden takaisinosto -11,9 -11,9 -11,9
Osakepalkitseminen 0,8 0,8 0,8
Osingonjako -26,4 -26,4 -26,4
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 2371 -37,6 199,5 199,5
Oman padoman muutokset yhteensa 17,1 237,1 -59,4 194,8 194,8
Oma paiaoma 30.9.2026 58,0 35,8 12,8 401,5 3279,7 37878 37878
Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajien
Ylikurssi- Kayvan oman paioman Kertyneet osuus Oma paaoma
M€ Osakepdaoma rahasto arvon rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Oma paidoma 1.1.2025 58,0 35,8 -7,4 164,4 33783 3629,2 3629,2
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -0,1 -0,1 -0,1
Tilikauden tulos 6,8 6,8 6,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa -0,1 6,8 6,7 6,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden takaisinosto -17,0 -17,0 -17,0
Osakepalkitseminen 0,6 0,6 0,6
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -16,4 -16,4 -16,4
Oman padgoman muutokset yhteensa -0,1 -9,6 -9,7 -9,7
Oma paidoma 30.9.2025 58,0 35,8 -7,5 164,4 3368,7 3619,6 3619,6
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Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajien
Ylikurssi- Kayvan oman paiaoman Kertyneet osuus Oma paaoma
M€ Osakepdaoma rahasto arvon rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Oma paiaoma 1.1.2025 58,0 35,8 -7,4 164,4 3378,3 3629,2 3629,2
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 3,1 3,1 3,1
Tilikauden tulos 20,8 20,8 20,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 31 20,8 23,9 23,9
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden takaisinosto -60,9 -60,9 -60,9
Osakepalkitseminen 0,7 0,7 0,7
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -60,1 -60,1 -60,1
Oman padoman muutokset yhteensa 3.1 -39,3 -36,2 -36,2
Oma padaoma 31.12.2025 58,0 35,8 -4,3 164,4 3339,0 3593,0 3593,0
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Lyhennetyt konsernin liitetiedot

Konsernin perustiedot

Lumo Kodit Oyj on Suomen suurin asuntosijoitusyhtid, joka tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumi-
sen palveluita Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa hyvien kulkuyhteyksien ja monipuolis-
ten palveluiden aarella. Lumolla oli 43 489 vuokra-asuntoa eri puolilla maata 30.9.2026.

Konsernin emoyhtié Lumo Kodit Oyj on suomalainen julkinen yhtid, jonka kotipaikka on Hel-
sinki ja rekisterdity osoite Mannerheimintie 168, 00300 Helsinki.

Kaupankaynti Lumo Kotien osakkeilla alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018. Yhtion nelja joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin pors-

sin viralliselle listalle. Yhtid on valinnut arvopaperimarkkinalain 7 luvun 3 §:n mukaiseksi saan-
nollisen tiedonantovelvollisuuden kotivaltioksi Suomen.

Lumo Kodit Oyj:n hallitus on hyvaksynyt taman osavuosikatsauksen julkistettavaksi kokouk-
sessaan 5.11.2026.

1. Laatimisperiaatteet

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti seka
soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatdksessa, alla kuvattuja
poikkeuksia lukuun ottamatta. Osavuosikatsauksen lukuja ei ole tilintarkastettu.

Vuotta 2025 koskevat luvut perustuvat Lumo Kodit Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaatokseen
vuodelta 2025. Suluissa olevat luvut viittaavat vuoden 2025 vastaavaan ajanjaksoon ja vertai-
lukaudella tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa, ellei toisin ole mainittu.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttda johdolta sellaisten
arvioiden ja oletusten kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen
sekéa kauden tuottojen ja kulujen maariin. Lisaksi johto joutuu kayttdmaan harkintaa laatimis-
periaatteiden soveltamisessa. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista. Mer-
kittdvimmat tdman osavuosikatsauksen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt harkintaa seka
ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan arvioihin
liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat merkittéavan riskin Lumo Kotien varojen
ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana ovat sa-
moja, jotka on esitetty konsernitilinpaatdksessa 2025. Naista keskeisimmat ovat sijoituskiin-
teistdjen ja rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen maarittdminen.
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2. Liikevaihdon erittely

M€ 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Vuokrasopimusten tuotot 362,7 3431 454,6
Muu likkevaihto 0,4 0,4 0,6
Liikevaihto 363,1 343,6 455,2
Erittely vuokrasopimusten tuotoista

M€ 1-9/2026 1-9/2025  1-12/2025

Vuokratuotot 347,9 329,5 436,5

Vesimaksut 14,2 13,0 17,4

Saunamaksut 0,5 0,5 0,7

Latausmaksut 0,1 - -

Muut palvelumyynnin tuotot 0,0 0,1 0,1

Yhteensa 362,7 343,1 454,6

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista. IFRS 15:n
soveltamisalaan siséaltyvat konsernin liiketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat vuok-
ralaisilta perittavat kayttokorvaukset.
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3. Sijoituskiinteistot

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 7 620,7 7 960,0 7 960,0
Hankitut sijoituskiinteistot * 861,6 8,6 13,4
Ajanmukaistamisinvestoinnit 21,3 19,0 28,9
Myydyt sijoituskiinteistot -27,2 -245,9 -258,6
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0,1 0,1 0,2
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -148,1 -101,8 -120,4
Muutokset kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 10,8 -2,8 -2,7
Yhteensa 8 339,2 7637,2 7 620,7
Siirto Myytavana oleviin sijoituskiinteistoihin -35,9 -41,8 -40,1
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kauden lopussa 8 303,2 7 595,4 7 580,6

*1.4.2026 ostettu asuntoportfolio on kirjattu hankintahetkelld hankintamenoon IAS 40.5:n mukaan

Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta
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Ajanmukaistamisinvestoinnit ovat usein merkittavia ja ne liittyvat paaasiassa putkistojen, julki-
sivun, ulkokaton, ikkunoiden ja parvekkeiden korjaukseen ja remontteihin. Asuinkiinteistojen
putkistojen, julkisivujen, ulkokattojen ja parvekkeiden odotetut keskimaaraiset tekniset kayt-

toiat vaikuttavat ajanmukaistamisinvestointien suunnitteluun.

Aktivoidut vieraan padoman menot olivat 0,1 (0,1) miljoonaa euroa. Aktivointikorkokanta ol

katsauskauden paattyessa 3,6 (3,4) prosenttia.

Katsauskauden aikana ostettiin 4 761 (0) ja myytiin 343 (1 972) asuntoa.

Sijoituskiinteistojen arvo arvostusmenetelmittdin

M€ 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Tuottovaatimusten muutos -209,7 - -
Nettovuokratuoton muutos -1,3 1,0 -5,7
Inflaatio, vuokrien ja kulujen kasvuoletuksen muutos -32,5 - -
Muut erat 95,4 -102,8 -114,8
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -148,1 -101,8 -120,4

Sijoituskiinteistojen kaypiin arvoihin sisaltyvat kayttooikeusomaisuuserat (tontit)

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Kaypa arvo 1.1. 77,0 81,2 81,2
Lisdykset/vahennykset 10,8 -2,8 -2,7
Voitto/tappio kdypaan arvoon arvostamisesta -1,1 -1,1 -1,4
Kaypa arvo kauden lopussa 86,8 77,3 77,0

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Tuottoarvo * 8 109,5 7 387,8 73735
Tasearvo 142,9 172,1 170,2
Kayttdoikeusomaisuuserat (tontit) 86,8 77,3 77,0
Yhteensa 8 339,2 7 637,2 7 620,7
Sisaltda Myytavana olevia sijoituskiinteistéja 30.9.2026 35,9 M€, 30.9.2025 41,8 M€ ja

31.12.2025 40,1 M€

Asuntojen lukumaara 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Tuottoarvo 43 279 38 626 38 570
Tasearvo 210 375 375
Yhteensa 43 489 39 001 38 945

V) Siséltaa 4 asuntoa, jotka liittyvat kehityshankkeisiin



Lumo

Keskimaaraiset arvostusparametrit
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30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Paakaupunki- Muu Konserni Paikaupunki- Muu Konserni Paikaupunki- Muu Konserni
seutu Suomi yhteensa seutu Suomi yhteensa seutu Suomi yhteensa
Muut kuin havainnoitavissa olevat syoéttotiedot:
Kassavirran tuottovaatimus, painotettu, % * 4,36 5,15 4,60 4,22 5,08 4,48 4,22 5,07 4,48
Jaannoésarvon tuottovaatimus, painotettu, % * 4,51 5,30 4,75 4,37 5,23 4,63 4,37 5,22 4,63
Kassavirran diskonttokorko, painotettu, % * 6,36 7,15 6,60 6,22 7,08 6,48 6,22 7,07 6,48
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Markkinavuokrat, neligilla painotettu, €/m#kk 20,66 16,27 18,82 20,52 16,12 18,62 20,52 16,12 18,62
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset ja
ajanmukaistamisinvestoinnit €/ m#kk 7,01 6,71 6,88 6,69 6,40 6,57 6,75 6,53 6,66
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttbaste, % 97,5 96,7 97,3 97,5 96,6 97,2 97,5 96,6 97,2
Vuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,4 2,6 2,7 2,4 2,6 2,7 2,4 2,6
Kulujen kasvuoletus, % 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

* Tuottovaatimus nettovuokratuotolle

limastoon liittyvilla asioilla ei ole ollut toistaiseksi merkittdvaa vaikutusta sijoituskiinteistdjen

kaypaan arvoon arvostamisessa.

Sijoituskiinteistojen kdayvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Herkkyysanalyysissa on esitetty keskeisten parametrien muutosten vaikutus tuottoarvolla ar-
vostettujen sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon silloin kun vain yhta parametria muutetaan

kerrallaan. On kuitenkin tarkeaa huomioida, etta kiinteistémarkkinoilla tapahtuvat muutokset
vaikuttavat usein useampaan muuttujaan samanaikaisesti.

Tuottoarvokohteet 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025

Muutos % (suhteellinen) -10 % -5 % 0% 5% 10 % -10 % 5% 0% 5% 10 % -10 % 5% 0% 5% 10 %
Muutos, M€

Tuottovaatimus 911,3 431,4 -389,9 -744,0 830,7 393,3 -355,5 -678,4 830,1 393,0 -355,2 -677,9
Markkinavuokrat -993,1 -496,6 496,6 993,1 -906,1 -453,1 453,1 906,1 -905,6 -452,8 4528 905,6
Hoitokulut 331,2 165,6 -165,6 -331,2 297,3 148,6 -148,6 -297,3 301,4 150,7 -150,7 -301,4
Muutos % (absoluuttinen) 2% -1 % 0 % 1% 2% 2% 1% 0% 1% 2% 2% 1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -204,4 -102,2 102,2 204,4 -186,4 -93,2 93,2 186,4 -186,5 -93,2 93,2 186,5
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Sijoituskiinteistojen kdypien arvojen maarittaminen

Lumo Kotien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo perustuu IFRS 13 Kayvan arvon maarittdminen -
standardiin ja IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardiin. Arvonmaaritys tehdaan neljannesvuosit-
tain ja sita tarkastellaan ulkopuolisen riippumattoman arviointiasiantuntijan toimesta. Arvioin-
nin tulokset raportoidaan johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle. Arvonmaaritys-
prosessi ja markkinatilanne sek& muut kiinteistdjen kaypien arvojen arviointiin vaikuttavat teki-
jat kdydaan lapi neljdnnesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Lumo Kotien ra-
portointiaikataulun mukaisesti. Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippumaton asiantuntija an-
taa lausunnon Lumo Kotien omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityksessa
sovelletuista arviointimetodeista seka arvioinnin laadusta ja luotettavuudesta.

IFRS 13 Kayvan arvon maarittdminen -standardin mukaan kayvalla arvolla tarkoitetaan hin-
taa, joka saataisiin omaisuuserdn myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmisesté markkina-
osapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liikketoimessa. Sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon maarittdminen vaatii merkittavia johdon arvioita ja oletuksia, erityisesti
silloin kun transaktiovolyymi on merkittavasti vahentynyt. Arvioinnissa kaytetyt arviot ja oletuk-
set liittyvat erityisesti tuottovaatimuksiin, vuokrausasteeseen ja markkinavuokratasoon. Lumo
pyrkii kayttdmaan mahdollisimman paljon merkityksellisia havainnoitavissa olevia syéttétietoja
ja mahdollisimman vahan muita kuin havainnoitavissa olevia syéttotietoja.

Tuottovaatimukset analysoidaan neljannesvuosittain arvonmaarityksen yhteydessa. Kaytetyt
tuottovaatimukset ja muut syottétiedot perustuvat markkinahavaintoihin ja parhaaseen saata-
villa olevaan tietoon nykyisessa markkinassa. Tieto siséltaa seka ulkopuolisen riippumatto-
man arviointiasiantuntijan ndkemyksen ettd Lumo Kotien oman tiedon.

Kaypa arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtdmi-
sesta markkinaosapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoi-
messa.

Vuoden kolmen ensimmaisen neljdnneksen aikana kiinteistémarkkinoiden aktiviteetti parani
aiempaan vuoteen verrattuna. Geopoliittinen epavarmuus ja korkojen nousu hidastivat kuiten-
kin markkina-aktiviteettia seka aiheuttivat nousupainetta tuottovaatimuksiin.

Paattdessaan tuottovaatimuksista ymparistdssa, jossa transaktiodataa on rajoitetusti saata-
villa, yrityksen johto on ottanut huomioon ulkoisen asiantuntijan nédkemykset, markkinoilla to-
teutuneet kaupat, keskustelut eri markkinaosapuolten kanssa, korkotasot ja korkonakemyk-
set, seka yhtion oman markkina- ja kiinteistokantatuntemuksen. Tuottovaatimuksia on myos
arvioitu suhteessa muihin arvostusparametreihin ja 10 vuoden laskentajaksoon. Tarkeimmat
muut arvostusparametrit ovat inflaatio-oletus, vuokrankorotusoletus ja kulujen nousuoletus,
jotka yrityksen johto on arvioinut nykyisten markkinandkemysten perusteella.

Lumo kayttda arvostusmenetelmia, jotka ovat kyseisissé olosuhteissa asianmukaisia ja joita
varten on saatavilla riittdvasti tietoa kaypien arvojen maarittdmiseksi.
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai rakennuksen osa), jota Lumo pitaa
hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai nditd molempia.
Omaisuusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kay-
tetyt omaisuuserat ovat omassa kaytdssé olevia kiinteistdja ja ne siséltyvat taseen aineellisiin
kayttbomaisuushyddykkeisiin. Verrattaessa sijoituskiinteisttd omassa kaytdssa olevaan kiin-
teistddn erona on se, etta sijoituskiinteistd kerryttda rahavirtoja pitkalti yhteisén muista omai-
suuserista riippumatta.

Sijoituskiinteist6ihin sisaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja peruskorjattavat kohteet, vuokratut
tontit (kayttdoikeusomaisuuserat) seka tonttivaranto. Vaihto-omaisuuskiinteistot seka Myyta-
vana olevaksi luokitellut kiinteistdt kuuluvat kiinteistokantaan, mutta eivat siséally Sijoituskiin-
teistot-tase-eraan. Kiinteisto siirretaan Sijoituskiinteistdt-erasta Vaihto-omaisuuseraan, kun
kiinteistdn kayttétarkoitus muuttuu ja Myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin, kun kiinteistdon
myyntid pidetaan erittdin todenndkoisena.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kaytosta py-
syvasti eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hyotya. Luovutusvoi-
tot ja -tappiot esitetaan tuloslaskelmassa omana nettomaaraisena eranaan.

Sijoituskiinteistéihin kohdistuvat rajoitukset

Osaan sijoituskiinteistoja kohdistuu lainsdadannollisia luovutus- ja kayttérajoituksia. Rajoituk-
set kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistdja omistavaan yhtioon (ns. yleishyddyllisyysrajoituk-
set) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltavat mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat
mm. kohteen asuntojen kayttéon, asukasvalintaan, vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liit-
tyviad maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdojen arvostaminen

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetaan transaktiomenot
kuten varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, seka lisdtaan perusparannuksista johtuvat akti-
vointikelpoiset menot. Hankintamenoon siséllytetdadn myds sijoituskiinteistdihin liittyvat vie-
raan paaoman menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittdmasti sijoitus-
kiinteistdjen hankinnasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta sijoituskiinteist®
on niin sanottu ehdot tayttava hyddyke, eli sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia varten vaatii huomattavan pitkan ajan. Vieraan padoman
menojen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen
alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuusera on olennaisilta osin valmis
sille aiottua kayttétarkoitusta tai myyntia varten. Aktivoitavia vieraan padoman menoja ovat
joko menot, jotka kertyvat rakennushanketta varten nostetuista lainoista tai menot, jotka ovat
kohdistettavissa rakennushankkeelle.
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Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan kdypaan arvoon ja kaypien ar-
vojen muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Si-
joituskiinteistéjen kdypien arvojen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetaan laajassa tu-
loslaskelmassa omalla rivilldan nettomaaraisesti. Lumo Kotien kayttdmat arvostusmenetelmat
on kuvattu jaljempana.

Kayvan arvon hierarkia

Kayvan arvon maarittdmiseen kaytettavien arvostusmenetelmien syoéttotiedot luokitellaan kol-
melle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syéttdtietojen lahteeseen.

Tason 1 syottotiedot: Taysin samanlaisille sijoituskiinteistoille noteeratut (oikaisemattomat)
hinnat toimivilla markkinoilla.

Tason 2 syottotiedot: Sybttdtiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattuja hintoja
ja jotka ovat havainnoitavissa sijoituskiinteistdlle joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syéttotiedot: Sijoituskiinteistdéa koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat syéttétie-
dot.

Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteistd luokitellaan kokonaisuudessaan samalle kay-
pien arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syé6ttétieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta. Kaikki Lumo Kotien sijoituskiinteistot luokitellaan kaypien
arvojen hierarkian tasolle 3, koska havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytet-
tavissa kaypia arvoja maaritettiessa.

Sijoituskiinteistojen arvostusmenetelmat

Lumo Kotien maarittdmat sijoituskiinteistdjen kayvat arvot perustuvat tuottoarvoon tai tasear-
voon (hankintameno).

Tuottoarvo

Arvonmaaritys perustuu diskonttaamalla tehtdvaan 10 vuoden kassavirtalaskentaan (DCF),
jossa kohteen paatearvo lasketaan suoralla padomituksella 11. vuoden nettotuoton perus-
teella. Diskonttokorkona kaytetdan 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta inflaatiolla lisat-
tyna.

Valmistuva uudistuotanto siirtyy tasearvomenetelmasta tuottoarvomenetelman piiriin sen vuo-
sineljanneksen aikana, kun kohde valmistuu. Mahdollinen kehityskate tuloutetaan siirtymisen
yhteydessa.

Valmiina hankitut kiinteistot arvostetaan ensimmaisessa vuosineljanneksessa hankintame-
noon ja sen jalkeen tuottoarvomenetelman mukaan.
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Tuottoarvomenetelmalla maaritelldan rajoituksista vapaiden kohteiden arvo. Tuottoarvomene-
telmalla maaritelldadn myds sellaisten kohteiden arvo, jotka ovat myytavissa kohteittain, mutta
joihin kohdistuu aravalainsadadanndn rajoituksia, jotka estavat kohteiden myynnin huoneistoit-
tain. Kohteiden luovutus on mahdollista vain koko kohde kerrallaan ja taholle, joka jatkaa
kayttda vuokra-asuntokaytdssa rajoitusten paattymiseen asti. Kohteiden vuokranmaaritys on
vapaata. Tuottoarvomenetelmalla maaritellddn seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohtei-
den arvo: rajoituksista vapaa, jatkorajoituksen alainen, 20 vuoden korkotuki, 10 vuoden korko-
tuki.

Tuottovaatimukset analysoidaan vuosineljanneksittain arvonmaéarityksen yhteydessa. Tuotto-
vaatimus maaritelldan kuntatasolla siten, ettd suurimmissa kaupungeissa maaritelldan use-
ampia alueellisia tuottovaatimuksia ja pienemmissa kaupungeissa maarittely tehddan kuntata-
solla. Rivitalojen tuottovaatimusta nostetaan 20 korkopistetta. Sellaiset kohteet, joissa on eri-
tyisen paljon muita kuin asuinkayttssa olevia tiloja (yli 40 prosenttia kokonaispinta-alasta),
analysoidaan erikseen.

Kohteen ikdan perustuva tuottovaatimuksen muutos on seuraava: yli 15 vuotta valmistumi-
sesta tai peruskorjauksesta +12,5 prosenttia, yli 30 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauk-
sesta +22,5 prosenttia, yli 40 vuotta valmistumisesta tai peruskorjauksesta +25,0 prosenttia.

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus

Kohteen ika tai aika viimeisen peruskorjauksen valmistumisesta Varaus (€/m?kk)

0-10 vuotta 0,25
11-30 vuotta 1,00
31-40 vuotta 2,15
>40 vuotta 2,30

Ajanmukaistamisinvestointivarausta kaytetddn kymmenen vuoden kassavirtalaskelmissa.
Tasearvo

Tasearvomenetelmalld maaritelldan sellaisten asuin- ja liikekiinteistdjen arvo, joiden luovutus-
hinta on aravarajoituslainsdddanndéssa rajoitettu eli kohteen luovutushinta ei maaraydy va-
paasti. Lisaksi kohteiden vuokranmaaritys on paasaantdisesti ns. omakustannusperusteinen
eli kohteiden vuokra ei ole vapaasti maariteltavissa.

Tasearvomenetelmalld maaritellddn seuraavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden arvo:
arava ja 40 vuoden korkotuki.

Kehityshankkeiden, tonttivarannon seka sijoituskiinteistoihin liittyvien osakkeiden ja osuuksien
kaypana arvona pidetaan niiden alkuperaista hankinta-arvoa.
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Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien hankinta

Lumo Kotien tekemat sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitellaan kirjanpidossa joko omaisuus-
eran tai omaisuuseraryhman hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistamiset sovelta-
misalaan kuuluvina liiketoimintojen yhdistdmisina. Se, onko kyseessa liiketoimintojen yhdista-
minen, ratkaistaan IFRS 3:n perusteella ja tama edellyttda johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen -standar-
dia silloin, kun hankinnan katsotaan muodostavan liiketoimintana kasiteltavan kokonaisuuden.
Yleensa yksittainen kiinteistd vuokrasopimuksineen ei viela muodosta omaa liiketoimintakoko-
naisuuttaan. Jotta hankinta katsottaisiin liiketoiminnan hankinnaksi, kiinteiston liséksi kaup-
paan tulisi sisaltyd hankittuja toimintoja ja naita hoitavia henkil6ita, esimerkkeina kiinteistdjen
markkinointi, vuokrasuhteiden hoito seka kiinteistdjen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistamisessa luovutettu vastike seké hankinnan kohteen yksil6itavissa ole-
vat varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtana. Lii-
kearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike, maaraysvallattomien omistajien osuus han-
kinnan kohteessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat Lumo Kotien
osuuden hankitun nettovarallisuuden kéyvasta arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan
se testataan arvonalentumisen varalta vahintdan vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat tayta IFRS 3 Liiketoiminnan yhdistdminen -standardin liiketoiminnan

maaritelmaa, kasitelldan kirjanpidossa omaisuuseran tai -erien hankintana. Talléin ei kirjata
esimerkiksi likearvoa eika laskennallisia veroja.

4. Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Kirjanpitoarvo kauden alussa 19,5 27,4 27,4
Lisdykset/vahennykset 0,4 0,3 0,4
Arvonalentumiset - -7,3 -7,2
Tilikauden poistot -0,7 -0,7 -1,0
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 19,2 19,7 19,5

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kaytdssa olevista omaisuuserista,
joita ovat paaasiassa rakennukset, maa-alueet seka koneet ja kalusto. Kayttdoikeusomai-
suusera sisaltda IFRS 16 Vuokrasopimukset —standardin mukaiset autoleasingsopimukset.

30.9.2025 ja 31.12.2025 kirjatut arvonalentumiset johtuivat Lumon oman toimitilan alaskir-
jauksesta.
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Aineellisiin kdyttoomaisuushyodykkeisiin sisaltyvat kayttooikeusomaisuuserat

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Kirjanpitoarvo kauden alussa 0,6 0,7 0,7
Lisdykset/vahennykset 0,4 0,3 0,3
Tilikauden poistot -0,3 -0,3 -0,4
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 0,7 0,7 0,6
5. Korolliset velat
M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Pitk&aikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 1315,3 1507,2 1509,9
Lainat rahoituslaitoksilta 1616,4 1584,1 1580,9

Vuokrasopimusvelka 84,4 75,7 75,4

Pitkaaikaiset velat yhteensa 3016,1 3167,1 3166,2
Lyhytaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat 500,0 135,0 135,0
Lainat rahoituslaitoksilta 332,5 88,7 87,8
Vuokrasopimusvelka 3,1 2,3 2,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 835,6 226,0 2251
Korolliset velat yhteensa 3 851,7 3393,1 3391,3

30.9.2026 korollisista veloista on siirretty 3,4 M€, 30.9.2025 18,7 M€ ja 31.12.2025 18,1 M€
Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyviin velkoihin

Maaliskuussa Lumo Kodit Oyj maksoi takaisin 135,0 miljoonan euron suuruisen joukkovelka-
kirjalainan.

Katsauskaudella tehtiin seuraavia rahoitusjarjestelyita:

Lumo Kodit allekirjoitti helmikuussa 600 miljoonan euron suuruisen senioriluonteisen vakuu-
dettoman yrityskaupparahoitussopimuksen Goldman Sachs Bank Europe SE:n, Nordea Bank
Oyj:n ja Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ):n kanssa. Rahoitus nostettiin 1.4.2026 ja
kaytettiin rahoittamaan osittain asuntoportfolion hankinta Varmalta. Rahoituksen maturiteetti
on 12 kuukautta. Katsauskauden lopussa rahoitusta oli nostettuna 300 miljoonaa euroa.
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Lumo Kodit laski toukokuussa liikkeeseen 300 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman
joukkovelkakirjalainan yhtion EMTN-ohjelman alla. Lainan maturiteetti on 4 vuotta. Liikkee-
seenlaskusta saaduilla varoilla uudelleenrahoitettiin puolet edelld mainitusta yrityskauppara-
hoituksesta.

Lumo Kodit allekirjoitti kesdkuussa 500 miljoonan euron suuruisen backstop-limiittisopimuk-
sen Nordean, OP Yrityspankin ja Swedbankin kanssa. Rahoituslimiitti on vakuudeton kaytta-

mattémana ja se erdantyy alkuvuonna 2029. Rahoituslimiitti oli katsauskauden lopussa nosta-
matta.

Lumo Kodit ja Swedbank allekirjoittivat kesdkuussa muutossopimuksen, jolla pidennettiin 100
miljoonan euron sitovan luottolimiitin maturiteettia maaliskuuhun 2028 saakka.

6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvit arvot

Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2026 39

Lumo Kodit allekirjoitti elokuussa uuden 100 miljoonan euron suuruisen vastuullisuustavoittei-
siin sidotun vakuudettoman lainasopimuksen OP Yrityspankin kanssa. Lainalla jalleenrahoi-
tettiin vuonna 2027 eraantyva 75 miljoonan euron laina OP:lta, ja lisdksi sitd kaytetdan yhtion
yleisiin rahoitustarpeisiin.

Lumo Kodit allekirjoitti syyskuussa SMBC Bank EU AG:n kanssa vakuudettoman rahoitusjar-
jestelyn muutossopimuksen, jolla pitkaaikaisen lainan maaraa korotettiin 50 miljoonalla eu-
rolla ja sen maturiteettia pidennettiin syyskuuhun 2030 asti sisaltden yhden vuoden jatko-op-
tion. Muutoksen jalkeen rahoitusjarjestelyn kokonaisméaéara on 200 miljoonaa euroa, ja se
koostuu 100 miljoonan euron valmiusluotosta seka 100 miljoonan euron pitkdaikaisesta lai-
nasta. Jarjestelyn 50 miljoonan euron lisarahoitus oli katsauskauden lopussa nostamatta.

30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025

M€ Positiivinen  Negatiivinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 15,5 -0,1 15,4 -9,3 -5,4

Yhteensa 15,5 -0,1 15,4 -9,3 -5,4

Johdannaissopimusten nimellisarvot

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 1382,6 1600,7 1598,3
Yhteensa 1382,6 1600,7 1598,3

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korkojohdannaisista kirjattiin kay-
van arvon rahastoon 21,3 (-0,1) miljoonaa euroa. Korkojohdannaiset erdantyvat vuosina
2026-2035. Katsauskauden lopussa koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 1,4 (2,1)
vuotta.
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7. Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain
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30.9.2026 31.12.2025
Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kéaypa arvo

M€ yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3 yhteensa yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaissaamiset 15,5 15,5 15,5 10,8 10,8 10,8
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat
sijoitukset 69,3 10,0 58,6 0,7 69,3 58,5 10,1 47,7 0,7 58,5
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Rahavarat 23,3 23,3 23,3 181,3 181,3 181,3

Myyntisaamiset 7,0 7,0 7,5 7,5
Rahoitusvelat
Kaypaan arvoon arvostettavat

Korkojohdannaisvelat 0,1 0,1 0,1 16,2 16,2 16,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat

Muut korolliset velat 2 036,4 2038,0 2 038,0 1746,4 1748,3 1748,3

Joukkovelkakirjalainat 1815,3 1760,7 1760,7 1644,9 1633,2 1633,2

Ostovelat 4,9 49 12,5 12,5
Katsauskauden aikana ei ollut siirtoja hierarkiatasojen valilla. Vaihtuvakorkoisten lainojen Taso 1

kaypa arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen marginaalit vastaavat uusien
lainojen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot perustuvat markkinanoteerauk-
siin. Muiden kiintedkorkoisten velkojen kdypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin,
joissa syottotietoina kaytetddn markkinakorkoja.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, joudutaan kdyttdmaan harkintaa kay-
van arvon ja arvonalentumisen maarittdmisessa. Joissain korkojohdannaisissa saatetaan
kayttda ulkopuolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista harkitaan, jos arvonalentuminen
on merkittdva tai pitkdaikainen. Mikali arvonalentumistappion maara pienenee jollakin my6-
hemmalla tilikaudella ja vahennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen
jalkeiseen tapahtumaan, arvonalentuminen perutaan.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdaypaan arvoon, luokitellaan kolmelle kdyvan arvon
hierarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti.

Instrumentin kaypa arvo perustuu taysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin
toimivilla markkinoilla.

Taso 2

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka voi olla joh-
dettu suoraan tai epasuoraan noteeratuista markkinatiedoista. Kayvat arvot ovat maaritetty
arvostusmenetelmien avulla. Niiden taustalla on syoéttétietona markkinahintanoteerauksia si-
saltéen mm. markkinakorkoja, luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3
Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kdypa arvo ei ole luotettavasti johdetta-

vissa ja kdyvan arvon maarityksessa on kaytetty syottdtietoja, jotka eivat perustu todettavissa
olevaan markkinatietoon.
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Taso 3 tasmaytyslaskelma
Kéaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
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9. Vakuudet ja vastuusitoumukset

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Kauden alussa 0,7 0,8 0,8
Muutos - 0,0 -0,1
Kauden lopussa 0,7 0,8 0,7

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia no-
teeraamattomiin osakkeisiin ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden kaypaa
arvoa ei voida luotettavasti maarittda toimivan markkinan puuttuessa. Naiden erien kohdalla
arvioidaan, ettd hankintameno on asianmukainen arvio kayvasta arvosta.

8. Osakekohtainen tulos

1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ -21,8 6,8 20,8
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 256,7 247,0 246,1

Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € -0,08 0,03 0,08
Laimennettu, € -0,08 0,03 0,08

Yhtiolla ei ole laimentavia instrumentteja.

M€ 30.9.2026 30.9.2025  31.12.2025
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja 1024,6 1054,4 1049,6
Annetut kiinnitykset 1451,0 1530,7 1496,1
Pantatut osakkeet 326,6 3251 326,6
Pantatut vakuudet yhteensi ? 1777,6 1 855,8 18227
Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 8,2 7,6 7,6
Takaukset ? 580,4 592,8 591,4
Talletusvakuudet 0,0 0,0 0,0
Muut annetut vakuudet yhteensa 588,7 600,4 599,1

" Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita

2 Annetut takaukset ovat paéasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja

omavelkaisia takauksia ja osalle lainoista on annettu vakuudeksi my6s kiinnityksia tai osakepantteja

10. Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat

M€ 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Sijoituskiinteistot 35,9 41,8 40,1
Lyhytaikaiset varat 0,0 0,0 0,0
Varat yhteensa 36,0 41,8 40,1
Rahalaitoslainat 3,4 18,7 18,1
Ostovelat ja muut velat 0,0 0,0 0,0
Velat yhteensa 34 18,7 18,2
Nettotasearvo 32,5 23,1 21,9

Katsauskauden lopussa Myytavana olevien pitkdaikaisten omaisuuserien nettotasearvo oli
32,5 (23,1) miljoonaa euroa ja 31.12.2025 21,9 miljoonaa euroa. Omaisuuserat koostuivat

vuokra-asunnoista, kiinteistokehityskohteista ja liikekiinteistoista.

Sijoituskiinteistdt on arvostettu kaypaan arvoon (kayvan arvon hierarkiataso 3).
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11. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

23.10.2026 Lumo Kodit tiedotti allekirjoittaneensa muutossopimuksen 125 miljoonan euron
suuruisesta vakuudellisesta syndikoidusta lainasta. Jarjestelyn my6té lainan maturiteetti pite-
nee lokakuusta 2027 alkuvuoteen 2030, ja liséksi siihen sisaltyy kaksi yhden vuoden jatko-
optiota.
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