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Toiminta
lyhyesti

T oivo on suomalainen vuonna 2015
perustettu asuntotalo, jonka liikketoiminta
koostuu tonttien kehittGmisestd, talojen
rakentamisesta ja asuntojen omistamisesta.
Yhtion likketoimintamalli on ainutlaatuinen, ° ° oo ° °
silla Toivon liiketoiminta yhdistaa TO IVO G rou p OYJ N I 1| keVOIfO n ke h I'|'YS
asuntoliiketoiminnan arvoketjun aina

kehittémisestd rakentamiseen ja valmiin

kiinteistén omistamiseen, hallinnointiin ja 15,8 MEUR 15,6 MEUR
vuokraukseen. Toivo hoitaa omalla tiimillaan
asuinkiinteiston koko elinkaaren aina
raakamaan kaavoittamisesta vuokraamiseen.
Ndin toimimalla Toivo pystyy tuottamaan
lisdarvoa asiakkailleen, osakkeenomistaijilleen
ja sidosryhmilleen.

Toivon strategiana on kehittéd Toivo-konseptin
mukaisia asuintaloja, joiden tavoitteena

on vahva kehitysmarginaali seké vakaa ja 7,2 MEUR
houkutteleva tuotto, ja jotka mahdollistavat
ndin asuntojen pitkdaikaisen omistajuuden
sekd korkeamman lisdarvon tuottamisen
Toivon asiakkaille. Toivolla on taustallaan
osaava ja kokenut asiantuntijajoukko, jolla on
vahvat ansiot asuntoliiketoiminnasta. Toivon
tiimin jasenet ovat olleet mukana kehittédmdssa
ja rakentamassa yhteensd noin 17 000
asuntoaq, ja heilld on keskim&darin kymmenen

vuoden kokemus. 2020 2021 2022
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@ Toukokuu /05

Sai korkeimman,

Elokuu (08

Toivo piti yli-

Q Helmikuu ( 02

Toivo ilmoittaa

selvittévansa Advanced- madrdisen yhtio-

Nasdag luokituksen kokouksen, jossa
Helsinki pérssilistalle vihredn rahoituksen viitekehityksest& hallituksen jasenten lukum&draksi
siirtymistd Moody s ESG Solutionsilta. vahvistettiin viisi. Uudeksi

hallituksen jéseneksi
valittiin Jonna Toikka.

Marraskuu
03 e 06 N |
Toivo vastaanotti J Toivo toteutti / T0|v.o solmi
korkeimman hallinto- onnistuneesti soplmuk“sen.
oikeuden ratkaisun. uusien osakkeiden . yh'reen.so noin
Ratkaisu mahdollisti 21 miljoonan suunnatun osakeannin keréten 28 beh’rogrm maa-alueiden
euron hankkeiden kdaynnistyksen. 3,7 miljoonaa euroa. kehittdmisestd Espoossa.

Marraskuu

Vuoden 2022 :
1 DI]EQ Toivo laski 1-1/
avainkohdat S

markkinoiden tuotto-
vaatimusten johdosta.

1 2022 yhteenveto 2 2022 yhteenveto 2022 yhteenveto 2022 yhteenveto
Q Hankekehityssalkku Q Hankekehityssalkku Q3 Hankekehityssalkku Q4 Hankekehityssalkku
1850 asuntoa 1950 asuntoa 1900 asuntoa 1707 asuntoa

Rakenteilla 711 asuntoa Rakenteilla 800 asuntoa Rakenteilla 631 asuntoa Rakenteilla 371 asuntoa
Liikevoitto 7 M € Liikevoitto 6,3 M € Liikevoitto 4,7 M € Liikevoitto -2,35 M €
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Toimitusjohtajan katsaus

uosi 2022 oli kaikilta osin Toivolle
V kasvun, kehityksen ja oppimisen

vuosi. Vuosi oli yhtiélle ensimmai-
nen tdysi toimintavuosi listayhtiond.

Yhtié kasvoi ja oppi vuoden 2022 aikana
kaikilla mittareilla paljon. Yhtion liike-
vaihto kasvoi 13,6 miljoonasta eurosta
20,3 miljoonaan euroon. Yhtion liikevoit-
totaso pysyi samana vuonna 2022, kuin
vuonna 2021.

Toimintaympdiristd oli vuonna 2022 hy-
vin haastava. Ukrainan sodasta johtuva
inflaatio ja korkea korkoympdristé on
haastanut asuntokehittdjid ja -sijoittajia.
Olemme Toivossa pystyneet reagoimaan
markkinamuutoksiin, parantamaan toi-
mintaamme ja tarjoamaan hyvéda palve-
lua asiakkaille.

Hyvien onnistumisten takana on aina
tyytyvaiset asiakkaat, sekd upea henki-
|5s16.

Toivolaiset ovat tehneet poikkeukselli-
sen upeaa tydtd vuoden 2022 aikana. He
ovat pystyneet reagoimaan haastavaan
toimintaympdristéon. Olen todella ylped
meiddn joukkueestamme!

Toivo Group Oyj | Vuosikatsaus 2022

Olemme Toivossa tehneet paljon t6itd
liiketoimintamallin, hyvén asuntotuotteen
ja palvelun puolesta. Haluamme teh-

dd& asuntoja, jotka ovat oikean hintaisia,
vihreitd, uusia ja hyvid! Asikkaat antoi-
vat meille vuoden 2022 aikana noin 98,4
prosentin vuokrausasteen, sekd keski-
madrin noin 4,5 asiakastyytyvdisyyden
asteikolla 1-5.

Haluan kiittaa kaikkia Toivolaisia, asiak-
kaita, sidosryhmid ja sijoittajia vuodesta
2022. Matkamme listayhtiéné on alkutai-
paleella, mutta olemme vuonna 2022 to-
distaneet, ettd pystymme reagoimaan ja
toimimaan monenlaisissa markkinoissa.

Markus Myllymaki
Toimitusjohtaja

Toivo Group Oyj




TOIVON

Toivon asuntosalkku LIIKETOIMINTAMALLI

L Uudet asunnot
. —) Keski-ik& n. 1 vuosi

] Pienid ja tehokkaita
¢ =) Asuntojen keskikoko 41 m?

9 Helsinki, Turku, Tampere
"= =) 94 % asunnoista

Kohtuuhintaista

=) Keskivuokra 840 €/kk 3.ASUNNON
- Korkea vuokrausaste 0M|STAJA
=» 98,4 %
== Matala yhtivastike
2 n. 2,75 €/m?
$ 2. TALON
n RAKENTAJA
v
Omistuskate
Toivon
 E— Rakennuskate koko
1.TONTTIEN | kate

NN AR
TO/VO
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Toivon uniikki liikeidea, jossa yhtié kehittdd, rakentaa ja omistaa asuntonsa on osoittanut vuoden 2022
aikana kyvyn reagoida asuntoliiketoimintakentéin muutoksiin, kun sitd johtaa ja operoi oikeat ihmiset.
Tonttien kehittdjé, Talon rakentaja, Asunnon omistaja -vaiheet koostuvat seuraavista osista:

"-Ji Tonttien kehittaja
Al
d’*."f? T KEHITA-VAIHEESSA yhtié hankkii maavarantonsa, sekd kehittdd asuntotuotettaan jatkuvasti,
. jotta se tayttad vuokramarkkinoiden vaatimukset parhaalla mahdollisella tavalla, mutta
Il tuottavasti. Maavarannon hankinnassa yhtié hankkii kaavoittamattomia ja kaavoitettuja maa-
Iy alueita asuntojen rakentamiseen. Kehitd-vaiheessa yhtié myos kehittad jatkuvasti Toivon omaa
V asuntotuotetta ja hakee rakennuslupia maavarantoonsa Toivon omalla asuntokonseptilla. Kehita-

vaiheessa yhtié varmistaa, ettd yhtiélld on rakenteilla tarpeeksi asuntoja, yhtiélld on maavaranto
kahdeksi seuraavaksi vuodeksi, sekd yhtion asuntotuote on vuokra-asuntomarkkinoiden parhaita.

Talon rakentaja
ak RAKENNA-VAIHEESSA < . Asunnon omistaja

< yhtié rakentaa tai rakennuttaa
> kaikki asuntonsa itse. Yli
puolet rakennettavista
asunnoista toteutetaan yhtion
omana projektinjohtourakointina. Rakenna-vaiheessa
yhtié varmistaa, ettd kaikki kohteet toteutetaan Toivon
omalla asuntokonseptfilla, toteutetaan p&adasiassa
A-energia-luokkaan ja talot liitetdén maaldmpéon.

OMISTA-VAIHEESSA Toivo jattad rakennetut
asunnot omaan taseeseen. Omista-vaiheessa
yhtio operoi kiinteist6jad omilla asuntomestareilla,
jotka vuokraavat ja manageeraavat kaikki
asuinkiinteistét alusta loppuun. Omista-vaiheessa
yhtioé varmistaa, ettd kaikissa yhtidon asunnoissa on yhtidvastike noin

2,7 euroa nelidltd, vuokrausaste yli 98 prosenttia, sekd asiakastyytyvdisyys
yli 4 (asteikolla 1-5). Toivo ldhestyy jokaista maa-aluetta ndkékulmasta,
jossa yhti6é aikoo omistaa alusta loppuun toteuttamansa kohteen
seuraavat 50 vuotta.

Toivo Group Oyj | Vuosikatsaus 2022
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Toivon asuntoporitfolio

Toivon asuntoportfolio jakautuu kahteen osaan. Kehitettdviin ja
rakennettaviin kohteisiin, sekd valmiisiin kohteisiin.

Yhtiolla oli vuoden 2022 padatteeksi 1707 asuntoa kehitd vaiheessa. Ndiden asunto-
jen maa-alueet ovat yhtion taseessa tai sitovasti sovittu. Yhtié asemakaavoittaa tai
hakee rakennuslupia ndaille kohteille. Vuoden 2022 p&datteeksi yhtilla oli rakenteilla
371 asuntoa ja 591 asuntoa omistuksessa.

1707

591
371

& — A
A ¢ K A
Hankekehitys Suunnittelu Rakenna Omista
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Toivon asuntoportfolio

Vuoden lopulla 2022 Toivon omistuksessa, rakenteilla ja kehitysvaiheessa olevat asunnot

téyttivat Toivon strategiset tavoitteet ja -kulmakivet seuraavasti:

STRATEGISET PAINOPISTEET

- : Q ® | e | 7

Asunnot paa-

Uudet Pienet ja kaupunkiseudulla, Kohtuuhintaista Korkea Matala
asunnot tehokkaat Turussa ja asumista vuokrausaste yhtiovastike
asunnot

Tampereella

TOIVON PORTFOLIO
———n-.._ I

840 </ || 98,4% [-.2,75¢/m’

\/

n 41 m? 94

1 vuosi

Asuntojen Asuntojen Asunnoista Keskimadrdinen Asuntojen Asunto-
keskimadrdinen keskikoko sijaitsee Helsingin, vuokra vuokrausaste kohteiden
ika Turun ja Tam- hoitokulu

pereen seuduilla
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TOIMINTAYMPARISTO

Asuntokehittgjien ja -sijoittajien toimintaym-
pdristd vuonna 2022 oli vaihteleva ja haasta-
va. Toimintaympdristéén oman haasteensa
loivat Ukrainan sota, voimakas inflaatio sek&
ndistd johtuva korkojen nousu.

Tama johti asuntojen hintojen pieneen
laskuun sekd tuottovaateiden nousuun.

Vuonna 2022 useat isot asuntosijoittajat
keskeyttivat pddasiassa uudet investointin-
sa vieraan pddoman rahoituskustannusten
vuoksi. My6s useat asuntokehittdjét ovat jét-
taneet vuoden 2022 jalkimmaisella puoliskolla
hankkeita kéynnistamattd kysynndn puutteen
vuoksi. Voimakas vieraanp&d&oman kustan-
nuksen muutos ja kuluttajien luottamuksen
vdhentyminen ovat vaikuttaneet merkittavasti
sekd sijoitus- ettd omistusasuntojen kysyn-
tadn, jonka ennustetaan herddvén vuoden
2023 aikana.

Rakennuskustannusten osalta vuoden aikana
ndhtiin merkittGvaa tasaantumista rakenta-
misen kysynndn hiipuessa.

Asuntosijoittajat saivat vietyd inflaation vain
osittain vuokratasoihin. Asuntojen hinnat
laskivat yleisesti Suomessa, vaikkakin paikka-
kuntakohtaisia eroja oli. Asuntojen hintataso
laski noin 3-4 prosenttia.

)
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To/vo
LIIKETOIMINNAN KEHITYS
TILIKAUDELLA 2022

Yhtion padattynyt tilikausi oli operatiivisesti
ennakoidun mukainen. Yhtié tiedotti
marraskuussa 2022 tuottovaateiden
muutoksesta, joka hiukan laski yhtién
taseen kiinteistdjen kdypid arvoja.

Vuoden aikana yhti6 selkeytti liikketoiminta-
malliaan ja kirkasti strategiaansa muuttuvas-
sa ja haastavassa liikketoimintaympdristéssa.
Yhtio teki kes@kuussa 2022 uusien osakkeiden
suunnatun osakeannin keréten noin 3,7 mil-
joonan euron bruttovarat.

Yhtio solmi tilikauden aikana sopimuksia, jot-
ka mahdollistavat noin 342 asunnon rakenta-
misen.

Yhtio aloitti tilikauden aikana hankkeet, joihin
alettiin rakentamaan yhteensd 539 asuntoa.

Yhtio sai valmiiksi tilikauden aikana yhteensé
581 asuntoa.

STRATEGIA

Toivon strategiana on kehittad toimialan
megatrendeihin vastaavia Toivo-konsep-

tin mukaisia asuntoja, joiden tavoitteena on
vahva kehitysmarginaali sekd vakaa ja hou-
kutteleva tuotto, ja jotka mahdollistavat ndin
kiinteistéjen pitkdaikaisen omistajuuden sekd
korkeamman lisdarvon tuottamisen yhtion
asiakkaille.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2022




TALOUDELLINEN KEHITYS

Konsernin liikevaihto oli 20,3 (13,6) miljoonaa
euroa ja kasvua liikevaihdossa oli 50 prosent-
tia vertailukauteen (1.1.-31.12.2021) verrattuna.
Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutok-
set sekd luovutusvoitot ja -tappiot olivat

12,4 (13,3) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistd-
jen kaypien arvojen muutos muodostui ver-
tailukautta pienemmadaksi johtuen kiinteistéjen
arvojen laskemisesta. Kiinteistéjen kehityskate
on pysynyt yhtion tavoitteiden mukaisella
hyvalla tasolla.

~
()

TO/VO
Yhtiolla oli katsauskauden lopussa valmiina ja
vuokrakassavirtaa tuottamassa 591 asuntoq,

46 vuokrattua tonttia/madréaalaa ja 2 lilke-
kiinteistéd.

Kiinteistéjen hoitokulut olivat -0,94 (-0,69)

miljoonaa euroa. Kiinteistéjen hoitokulut kas-
voivat 36 prosenttia vertailukauteen verrattu-
na, johtuen pddosin asuntomdadran kasvusta.

Henkiléstokulut olivat -1,1 (-1,1) miljoonaa
euroag, jossa kasvua oli 5 prosenttia. Kasvu
johtuu palkkiotasojen noususta.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2022

Liikevoitto oli 15,6 (15,8) miljoonaa euroaq, jos-
sa oli laskua 1 prosenttia.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat nettomadarai-
sesti -0,8 (-0,7) miljoonaa euroa. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvat verot olivat
-0,14 (-0,76) miljoonaa euroa ja p&adosin kiin-
teistdjen kdypien arvojen muutoksista johtu-
vat laskennalliset verot -2,6 (-2,3) miljoonaa
euroa.

Katsauskauden nettotulokseksi muodostui

12,1 (12,1) miljoonaa euroaq, jossa kasvua 1 pro-
senttia vertailukauteen. Osakekohtainen tulos
oli 0,22 (0,24) euroa.
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OSAKKEET JA OSAKE PAAOMA Painotettu keskimé&drdinen osakkeiden luku-
maara tilikaudella oli 54 090 884 (49 790 126)
Suurimmat omistajat 31.12.2022: (edunsaajittain) osaketta. Omapé&doma oli filikauden 2022
lopussa 70,0 (54,4) miljoonaa euroa.
Nimi Maara Omistus ja osuus ddnista
Raatihuone Oy ) B L6 72.09 % Osakkeen padtoéskurssi tilikauden viimeisend
’ kaupankdyntipdivénd 30.12.2022 oli 1,295 eu-
Sijoitusrahasto Evli Suomi Pienyhtiét 1277 966 2,32 % roa. Tilikauden alin kaupankdyntikurssi oli 1,23
euroa ja ylin 2,86 euroa. Osakkeen kaupan-
Urho Myllymaki 1164 682 212 % kdyntimadrillé painotettu keskihinta oli 2,06
. - euroa. Osakevaihto tilikaudella oli 3,041,450
Samuli Niemeld g2 el 1,73 % kappaletta. Toivo Group Oyj:n markkinaarvo
Tuomas Hemmila 948 424 172 % tilikauden lopussa oli 71,2 miljoonaa euroa.
Heikki Myllyméiki 931430 1,69 % OPTIO-OHJELMAT
Erikoissijoitusrahasto Aktia Mikro 912 106 166 9% Yhtiolla ei ole voimassa olevaa optio-oh-
Markka ! jelmaa, mutta Toivo Group Oyj:n hallitus on
. . padattanyt avainhenkildiden pitkan aikavdlin
Aleksi Kallio 896 430 1,63 % o S
kannustinohjelmasta. Kannustinohjelma vuot-
Harri Tahkola 459 184 0,84 % ta 2023 koskien on ehdollinen sille, ettd Yhtidn
yhtickokous p&aattad valtuuttaa Yhtion halli-
Petri Karkkdinen 459 184 0,84 % tuksen padttdmadn osakeannista palkkioiden
maksamista varten.
Yhteensd 10 suurinta omistajaa 47 642 724 86,64 %
Hallintarekistersidyt 54 287 0,10 % PAAOMALAINAT
Pddomalainat ovat muita velkoja huonom-
Muut 7 289 215 13,26 % .
massa etuoikeusasemassa, mutta parem-
Osakkeiden kokonaislukuméadaré 54 986 226 malla etusijalla kuin osakkeet. Lainoilla ei
ole erGpdivad. Toivo Group Oyij:lla on oikeus,
mutta ei velvollisuutta, maksaa lainat takai-
Toivo Group Oyj:lla oli tilikauden lopussa 2 189 osakkeenomistajaa. sin kokonaan tai osittain, mikdli yhtislla on
jakokelpoisia varoja. Lainan korko tilinp&atés-
Toivo Group Oyj:n osakemd&drd 31.12.2022 oli 54 986 226 osaketta. Tilikauden p&attyessd hetkelld oli 1 %. Kirjaamatonta korkoa ei ollut
Toivo Group Oyj:n hallussa ei ollut omia osakkeita. tilinpadatéshetkelld 31.12.2022.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2022 14



OIKEUDENKAYNNIT JA
RIITA-ASIAT

Konsernin kahteen tytdryhtiodn on tehty
verotarkastus tilikauden 2022 aikana. Vero-
tarkastuksen perusteella on mahdollista, etta
Yhti6 joutuu tilittédmaan palautettuja arvon-
lisGveroja arviolta noin 0,6 miljoonaa euroa.
Mahdollisella palautuksella ei arvioida olevan
tulosvaikutusta.

Yhtié on hakenut verottajan padatékseen
oikaisua verottajan oikaisulautakunnalta.
Asia etenee mahdollisesti tuomioistuin késit-
telyyn. Yhtié arvioi prosessin kdsittelyajaksi
1-2 vuotta.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS
31.3.2022

Toivon Group Oyj:n varsinainen yhtidkokous
pidettiin Helsingissd 31.3.2022. Yhtickokous
vahvisti Yhtion tilinp&aatéksen, toimintakerto-
muksen ja tilintarkastuskertomuksen vuodelta
2021.

Yhtickokous vahvisti hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti, ettd osinkoa ei joeta ja ettd
taseen osoittama voitto jatetddn vapaaseen
pddomaan.

Yhtiokokous mydnsi hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle vastuuvapauden ftilikaudel-
ta 1.1.-31.12.2021.

7N\
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Yhtiokokous padatti valita hallitukseen nelja
jasentd. Hallituksen jaseniksi valittiin uudel-
leen Asko Myllymden, Harri Tahkolan, Petri
Karkkaisen ja Tomi Koivukosken. Kokouk-
sessaan heti yhtiokokouksen jalkeen hallitus
valitsi Asko Myllymd&en hallituksen puheen-
johtajaksi.

Yhtickokous padtti, ettd yhtion tilintarkasta-
jaksi valittiin uudelleen ftilintarkastusyhteis6
KPMG Oy Ab toimikaudeksi, joka p&adattyy seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen pdattyes-
sd. KPMG Oy Ab on ilmoittanut, ettd padvas-
tuullisena tilintarkastajana toimii KHT Timo
Nummi.

Yhtickokous padtti, ettd hallitus valtuutettiin
p&attdmadn yhteensd enintéén 5 308 622
Yhtion oman osakkeen hankkimisesta ja/tai
pantiksi ottamisesta hallituksen ehdotuksen
mukaisesti. Ehdotettu osakemdadrd vastaa
noin kymmenta (10) prosenttia Yhtién kaikista
osakkeista. Omia osakkeita voidaan valtuu-
tuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla
p&domalla. Valtuutus on voimassa seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen padattymiseen
saakka, kuitenkin enintéén 30.6.2023 asti.

Yhtickokous padtti, ettd hallitus valtuutettiin
p&dattdmadn osakeannista sekd osakeyhtio-
lain 10 luvun 1 §:ssd tarkoitettujen osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta
hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Valtuutuk-
sen nojalla annettavien osakkeiden lukumada-
rd voi olla yhteensd enintédn 20 000 000

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2022

osaketta, mikd vastaa noin 38 prosenttia
Yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voi-
massa seuraavan varsinaisen yhtidkokouk-
sen pddattymiseen saakka, kuitenkin enintédn
30.6.2023 asti.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS
2022

Toivo Group Oyj:n ylimadrdinen yhtickokous
pidettiin 31.8.2022 Helsingissd. Yhtickokous
hyvdksyi hallituksen ehdotuksen, jonka mu-
kaan yhtiéjarjestykseen tehdddn lisdys yh-
tiockokoukseen osallistumisesta etdyhteyden
avulla tai kokonaan ilman fyysisté kokous-
paikkaa.

Yhtickokous hyvaksyi osakkeenomistajien ni-
mitystoimikunnan ehdotuksen ettd hallituksen
jasenten lukumadra on viisi (5).

Yhtickokous p&dtti osakkeenomistajien nimi-
tystoimikunnan ehdotuksen mukaisesti, ettd
yhtién hallituksen varsinaiseksi jaseneksi
valitaan Jonna Toikka.

ARVIO TOIMINNAN RISKEISTA JA
EPAVARMUUSTEKIJOISTA
Operatiiviset riskit

Operadtiivisiin riskeihin liittyy riippuvuus avain-
henkildiden osaamisesta. Avainhenkildiden
pysyvyys on térkedd. Menestyminen pohjau-
tuu pitkalti Yhtion johdon ja tyéntekijéiden
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ammattitaitoon. Haasteena voi olla ammat-
titaitoisten henkildiden rekrytoiminen Yhtion
palvelukseen. Yhtié mittaa tyéntekijéiden
viihtyisyyttd ja tyytyvdisyyttd sdannéllisesti
muutaman kerran vuodessa toteutettavilla
kyselyilla.

Rahoitukselliset riskit

Rahoituksellisiin riskeihin liittyy esimerkik-

si korkoriskit ja rahoituksen riittvyyteen

tai saatavuuteen liittyvat riskit. Paattyneen
katsauskauden aikana Yhtié sai solmittua
haluamansa rahoitukset rakenteilla oleviin
kohteisiin. Konsernin maksuvalmius oli hyvé
katsauskaudella 1.1.-31.12.2022. Kassavirta
riittdd konsernin juoksevien kulujen ja vie-
raan pddoman hoitomenojen (lyhennykset +
korot) kattamiseen. Yhtion vuokrasaamisiin
liittyy riski siitd, ettd asiakkaat eivat pystyisi
suorittamaan vastuitaan. Yhtién vuokrasopi-
mukset (asuntojen osalta) sisaltavat yleensd
1 kuukauden vuokravakuuden, joka pienen-
t&a riskia Yhtion mahdollisista tulonmene-
tyksistd. Vuokrattujen tonttien osalta sopi-
mukset sisaltdvat 2-3 vuoden

vuokraa vastaavan kiinnityksen parhaalla
etusijalla. Tdma alentaa myés riskid tulon-
menetyksille merkittévasti.

Vahinkoriskit

Yhtid arvioi, ettd silld on toimialalle riitté-

va vakuutusturva. Kiinteistét ovat vakuutettu
téysarvovakuutuksin ja ne sisaltévat vuokra-
tuottojen keskeytysturvan. Yhtiéllé on voimas-
sa oleva vastuuvakuutus.

Toiminnan taloudelliset riskit

Yhtié arvioi, ettd kuluvan tilikauden riskit ja
epdvarmuustekijat liittyvat ennen kaikkea
Suomen talouden kehitykseen. Talouden kehi-
tys heijastuu asunto- ja rahoitusmarkkinoihin.
Nailla tekijoilla saattaa olla vaikutuksia Toivon
tulokseen ja kassavirtaan.

Esimerkiksi Suomen talouden kehitys, kor-
kojen nousu tai muutos kiinteistosijoittajien
tuottovaatimuksissa voi aiheuttaa asuntojen
hintojen vaihtelua, mik& saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistéomaisuuden kdypddn
arvoon.
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Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti
kasvaa Toivon keskeisillé toiminta-alueilla ja
talla kysynndn ja tarjonnan vaihtelulla voi olla
vaikutusta Toivon vuokralaisten vaihtuvuu-
teen tai taloudelliseen vuokrausasteeseen ja
tata kautta vuokratuottoihin. Hankekehitys-
salkun toteuttamiseen liittyy muun muassa
rahoitukseen, asemakaavoitukseen ja raken-
nusluvitukseen liittyvid riskeja.

Geopoliittiset riskit ja Ukrainan sota

Yhtié arvioi, ettd vuoden 2022 aikana alka-
neet voimakkaat geopoliittiset riskit heijas-
tuvat asunto- ja rahoitusmarkkinoihin. N&illg
tekijoilla saattaa olla vaikutuksia Toivon tulok-
seen ja kassavirtaan.

Geopoliittinen tilanne voi vaikuttaa inflaa-
tiotasoon, korkojen nousuun, materiaalien
saatavuuteen ja hintaan, tyévoiman saata-
vuuteen tai muutokseen asuntojen tuotto-
vaatimuksissa. Tama voi aiheuttaa asuntojen
hintojen vaihtelua, mik& saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistéomaisuuden kdypddn
arvoon.
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ARVIO TODENNAKOISESTA Tulosennuste 2023
TULEVASTA KEHITYKSESTA

e Yhtio arvioi lilkevoiton olevan
10-17 miljoonaa euroa tilikaudella

Yhtion kehitys tulevina vuosina arvioidaan 11, —3112.2023.

olevan vakaata ja hallittua. Kasvun toteut-
taminen ei arvioidusti vaadi yhtiéltd suuria

madrid rekrytointeja, vaan kasvu voitaneen OLENNAISET -[APAHTUMAT
toteuttaa liikketoimintaa skaalaamalla ja hy- TILIKAUDEN JALKEEN

véksi todettuja toimintatapoja noudattaen. ) L o )
Ei olennaisia tilikauden jalkeisid tapahtumia.

Yhtio tulee jatkossa keskittymé&dn padsadn-
toisesti asuntokohteisiin Padkaupunkiseudul- HALLITUKSEN

la. Yhtio liséksi tutkii aktiivisesti kohteita Turun VOITONJAKOEHDOTUS

ja Tampereen seudulla.
Hallitus esittad, ettéd emoyhtion tilikauden

TALOUDELLISET TAVOITTEET voitto 101 960,20 euroa siirretddn voitto/
tappio edellisilta tilikausilta -tilille. Hallitus
TOIOUde"ise‘I' quOitfeet 2021-2026 ehdoﬁ'qq’ ettd osinkoa ei makseta.

e Sijoituskiinteistéjen kdypd& arvo . -
500 miljoonaa euroa vuoden 2026 Yhtidn taloudellisessa asemassa ei tilikauden

loppuun mennessé. pdadattymisen jalkeen ole tapahtunut
olennaisia muutoksia.
* Yhtion osakekohtaista pitkdaikaista
nettovarallisuutta (NAV/osake) kasvatetaan
merkitt@vdsti vuosittain.

e Luototusaste (LTV) on alle 60 %.

* Yhtio ei tule maksamaan osinkoa
seuraavina vuosina tai osinkojen madra
tulee olemaan matalaq, silld mahdollinen
liiketoiminnan voitto tullaan sijoittamaan
Toivon kasvun jatkumisen tukemiseen.
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Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Liite- Liite-
1000 euroa tieto 11.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1000 euroa tieto 11.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Liikevaihto 2,3 20 323 13 574 Emoyhtion omistajille kuuluvasta

Sijoituskiinteistdjen kéypien voitosta laskettu osakekohtainen

arvojen muutokset seké 12 12 373 13 252 tulos
luovutusvoitot ja -tappiot Laimentamaton ja laimennettu
" . . il 0,22 0,24
Liiketoiminnan muut tuotot 4 - 4 osakekohtainen tulos, euroa
Materiaalit ja palvelut 5 -13 692 -8 475
- KONSERNIN LAAJA
Henkilostokulut 6 -1114 -1060 TULOSLASKELMA
Poistot ja arvonalentumiset 7 -51 -68
Tilikauden voitto (tappio) 12143 12 071
Liiketoiminnan muut kulut 8 -2199 -1409
Liikevoitto (-tappio) 1,8 15 640 15 818 Muut laajan tuloksen erdat
Osuus osakkuusyritysten 15 Erat, jotka saatetaan mydhemmin _ _
tuloksesta ’ 22 siirtad tulosvaikutteisiksi
Rahoitustuotot 9 405 18 Muuntoerot -22 -1
Rahoituskulut 2 LRV -703 Tilikauden muut laajan tuloksen 22 1
Nettorahoituskulut -792 -685 erat yhteensa B B
Voitto (Tappio) ennen veroja 14 870 15133 Tilikauden laaja tulos yhteensda 12121 12 070
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuva vero 10 -138 -756 Tillikauden laajan tuloksen
. tumi
Laskennallisten verojen muutos 10 -2 589 -2 306 jakattuminen
TUIOVerOf yhfeensd _2 727 _3 062 Emoyhhon OmISfGJI”e 12 044 11 917
Tilikauden voitto (tappio) 12143 12 071 Madraysvallattomille 77 153
omistajille
Tilikauden voiton (tappion)
jakautuminen
Emoyhtién omistaijille 12 066 1918
Madaraysvallattomille omistaijille 77 153
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Konsernitase, IFRS

Liite-
1000 euroa tieto 31.12.2022 31.12.2021
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 12 155 716 97 649
Kayttéoikeusomaisuuserdt 13 21 16
Aineelliset
kayttéomaisuushyddykkeet 14 65 61
Aineettomat hyddykkeet 15 14 45
Rahoitusvarat 17
Pitkdaikaiset saamiset 27 556
Pddomaosuusmenetelmalla 1 69
yhdisteltavat sijoitukset
Laskennalliset verosaamiset 10 122 57
Pitkaaikaiset varat yhteensa 156 563 97 828
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 16 15 025 4808
Vuokra- ja myyntisaamiset sekd 13,
muut saamiset 17-18 9683 3143
Rahavarat 17 6 423 15 275
Lyhytaikaiset varat yhteensa 31131 23 226
Varat yhteensd 187 694 121054
OMA PAAOMA
Osakepddoma 1000 1000
Padomalainat 17 280 16 921
Sijoitetun vapaan oman
pddoman rahasto 18 061 14 529
Muuntoerot -25 -2
Kertyneet voittovarat 33498 21726
= s
|.1.1?yhhon omistdjille kuuluva oma 69 814 54175
pddoma
Madrdysvallattomien omistajien
oSUUS 193 245
Oma pddoma yhteensd 19 70 007 54 420
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Liite-
1000 euroa tieto 31.12.2022 31.12.2021
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Rahoituslaitoslainat 20-22 81947 46 125
Vuokrasopimusvelat 13, 20 9813 4105
Lahipiirilainat 20, 25 2500 -
MUL'J'f r‘ah‘oﬂrusvela’rja muut 20 400 1263
pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 10 6 657 3972
Pitkdaikaiset velat yhteensa 101 317 55 466
Lyhytaikaiset velat
Rahoituslaitoslainat 20-22 2589 971
Vuokrasopimusvelat 13,20 715 26
Lahipiirilainat 20, 25 765 3000
Varaukset 24 - 123
Ostovelat ja 20,
muut velat 22-23 12 301 7,049
Lyhytaikaiset velat yhteensda 16 371 11169
Velat yhteensa 117 687 66 634
Oma pdadoma ja velat yhteensa 187 694 121 054
20
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Liite- Liite-
1000 euroa tieto  1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1000 euroa tieto  1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Liiketoiminnan rahavirta Investointien rahavirrat
Tilikauden tulos 12 143 12 071 Investoinnit sijoituskiinteistdihin 12 -47 317 -34 002
Aineellisten hyédykkeiden
Oikaisut: hankinta -104 -28
Sijoituskiinteistéjen kaypien Aineettomien hydédykkeiden
arvojen muutokset seka -12 373 -13 252 hankinta - -
| t itot ja -t iot
HOVLILSVOITot Ja =1applo Aineellisten hyédykkeiden 64 137
Poistot ja arvonalentumiset 7 51 68 luovutustulot
Rahoitustuotot ja -kulut 9 792 685 Aineettomien hy8dykkeiden _ 17
luovutustulot
Osakkuusyhtion tulos -22 B Sijoitukset osakkuusyhtidihin -48
Tuloverot 10 2727 3062 Tytaryritysten myynti, véhennetty- 191
. nd hankituilla rahavaroilla
Rahavirrat ennen LT ]
ne’r’rokcty’r’ropooomcm muutosta jo 3318 2634 SIJOITUSkIIn'I'eISfOJen myynnlf 12 8124 3980
rahoituserid Investointien nettorahavirta (B) -39 472 -29 896
Nettokdyttépddoman muutos: Rahoituksen rahavirrat
Vuokra- ja myyntisaamisten sekda P&ddomalainojen nostot 19, 25 22 1260
muiden saamisten -8 507 -280 Listautumisanti 19 = 14 529
lisalykset (-) / véhennykset (+) Osakeanti 19 3531 1147
Vaihto-omaisuuden liséykset (-) / B e 4308 Pagomalainojen korot = -
vd@hennykset (+) - - Rahoituslaitoslainojen nostot 56 267 37276
Lyhytaikaisten korottomien CAL_“d_en Io|r|1(0J.e!1 nosl’io’r 117:776 143286507
velkojen liséiykset (+) / 5628 941 ainojen takaisinmaksut - -
véhennykset (-) Muiden lainojen takaisinmaksut -6 299 -411
Vuokrasopimusvelkojen
Rahavirrat ennen rahoituserid -7 872 -1013 takaisinmaksut -239 -258
Maksetut korot 1603 _643 Rahoituksen nettorahavirta (C) 40195 43 946
Saadut korot 33 5 Rahavarojen muutos (A+B+C) -8 852 12121
Maksetut tul t -133 =277
aksetut fufovero Rahavarat tilikauden alussa 15 275 3154
Liiketoiminnan nettorahavirta (A) -9 575 -1928
Rahavarat tilikauden lopussa 6423 15 275

Toivo Group Oyj | Tilinpaatsds 2022 21
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista, IFRS

Emoyrityksen omistdjille kuuluva oma padoma

Sijoitetun Maardays-
vapaan oman vallattomien Oma
Liite- Osake- Padoma- pddoman Kertyneet omistajien pddoma
1000 euroa tieto padoma lainat rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensd osuus yhteensa
OMA PAAOMA 1.1.2022 1000 16 921 14 529 -2 21726 54175 245 54 420
Laaja tulos
Tilikauden voitto (tappio) 12 066 12 066 77 12143
Korjaukset edellisten
tilikauden voittovaroihin 121 -121 -121
Muut lagjan tuloksen erat -22 -22 -22
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - - -22 11945 12 044 77 12121
Liiketoimet omistajien kanssa
Padomalainojen lisdys 19, 25 359 359 359
Padomalainojen korot 19, 25 -173 -173 -173
Osakeannit 19 3531 3531 3531
Ma.ara)./svallaﬂomlen _ 129 129
omistajien osuuden muutos
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd - 359 3531 - -173 3716 -129 3587
Oma pddoma 31.12.2022 1000 17 280 18 061 -25 33498 69 814 193 70 007
OMA PAAOMA 1.1.2021 1000 15 661 - -1 10 537 27197 92 27 290
Laaja tulos
Tilikauden voitto (tappio) 11918 11918 153 12 071
Korjaukset edellisten
tilikauden voittovaroihin -1673 -1673 -1673
Muut lagjan tuloksen eréit -1 -1 -1
Tilikauden laaja tulos yht. - - - -1 10 245 10 244 153 10 396
Liiketoimet omistajien kanssa
Padomalainojen lisdys 19, 25 1260 1260 1260
Padomalainojen korot 19, 25 -190 -190 -190
Osakeannit 19 14 529 1147 15 676 15 676
Madraysvallattomien
s - 0 0
omistajien osuuden muutos
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - 1260 14 529 - 957 16 746 0 16 747
Oma pddoma 31.12.2021 1000 16 921 14 529 -2 21726 54175 245 54 420
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Konsernitilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

1 LAATIMISPERUSTA
1.1 Toivo Groupin perustiedot

Toivo Group Qyj (jaljempdnd "Toivo” tai "kon-
serni”) on suomalainen, Suomen lakien mu-
kaan vuonna 2015 perustettu osakeyhtio
(Y-tunnus 2687933-2). Yhtion kotipaikka on Hel-
sinki ja rekisteroity osoite Gransinmdki 6, 02650
Espoo. Emoyhtié Toivo Group Oyj on listattu
Nasdaq First North Growth Market Finland
-markkinapaikalle kesalld 2021.

Toivo on suomalainen kiinteistokehitykseen ja
-omistukseen erikoistunut toimija, jonka mis-
siona on muuttaa kiinteistéjen arvoketjuja ja
muodostaa erottautuva liiketoimintamalli. Sijoi-
tussalkussamme on asuntoja, tontteja ja toimi-
tiloja.

Toivo Group Oyj:n hallitus hyvdaksyi taman fi-
linpadatdksen julkistettavaksi 27.2.2023. Suomen
osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistaijilla on
mahdollisuus vahvistaa tai hylatd tilinpdatos
sen julkistamisen jalkeen pidettédvassd yhtidko-
kouksessa. Yhtiokokouksella on myds mahdol-
lisuus tehdd padtds tilinpdadatdksen muuttami-
sesta.

Toivo Group Oyj | Tilinpaatsds 2022

1.2 Kirjanpidon perusta

Tama tilinpadtds on laadittu 31.12.2022 voimas-
sa olleiden EU:n hyvdksymien kansainvdlisten
tilinpadatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Kan-
sainvdlisilla filinpadtésstandardeilla tarkoite-
taan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla
annetuissa séddnnoksissd EU:n asetuksessa (EY)
N:o 1606/2002 sadddetyn menettelyn mukai-
sesti EU:ssa sovellettaviksi hyvéksyttyja stan-
dardeja ja niistd annettuja tulkintoja. Konserni
ei ole soveltanut mit&an jo julkistettua uutta tai
muutettua standardia tai tulkintaa ennen sen
voimaantulopdivaad.

Konsernitilinpad&toksen yleiset laatimisperiaat-
teet on kuvattu t8ssa osiossa. Tiettyd tilinpdato-
serdd koskevat laatimisperiaatteet sekd selos-
tus johdon harkintaan perustuvista ratkaisuista
sekd arvioiden ja oletusten kaytostd on esitetty
jéljempdnd asianomaisen liitetiedon yhteydes-
sd.

Konsernitilinpad&tos laaditaan alkuperdisiin
hankintamenoihin perustuen, lukuun ottamatta
sijoituskiinteist®jd. Lisatietoja on esitetty liitetie-
dossa 12 Sijoituskiinteistot.

Tilinpadtostiedot esitetddn tuhansina euroing,
ellei muuta ole todettu. Kaikki esitetyt luvut on

pyoristetty, joten yksittdisten lukujen yhteenlas-
kettu summa saaftaa poiketa esitetystd sum-
maluvusta. Tunnusluvut lasketaan kdyttéden
tarkkoja arvoja. Suluissa esitetyt vertailuluvut
viittaavat edellisvuoden vastaavaan

jaksoon tai ajankohtaan, ellei toisin ole mainit-
tu. Konsernitilinpadtés laaditaan kalenterivuo-
delta, joka on myds emoyhtién ja tytaryhtididen
tilikausi.

Toivo ei ole vield soveltanut niitd IASB:n jo
julkaisemia muutettuja standardeja, joiden so-
veltaminen on pakollista 1.1.2023 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla. Konserni ottaa ne kayttéon
kunkin standardin ja tulkinnan voimaantulopdi-
vastd lahtien, tai mikdli voimaantulopdivé on
muu kuin tilikauden ensimmdinen pdivd, voi-
maantulopdivéd seuraavan tilikauden alusta
lukien, edellyttden ettd ne on hyvdksytty sovel-
lettaviksi EU:ssa. Toivo arvioi, ettd muutetuil-

la standardeilla ei ole merkittavéd vaikutusta
tuleviin konsernitilinp&atdksiin niiden kéyttéon-
oton yhteydessd.

1.3 Sota Ukrainassa

Ukrainassa kdytévé sota on vaikuttanut Yh-
tion toimintaan materiaalien saatavuuden

ja materiaalien kustannusten nousun osalta.
Ukrainassa kdytéva sota on vaikuttanut merkit-
tavasti inflaatioon ja sen myotd myds kiinteis-
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t6jen tuottovaatimusten nousuun, jolla on ollut
negatiivinen vaikutus Yhtion taloudelliseen tu-
lokseen yhdessd nousseiden rakentamiskustan-
nusten kanssa. Kiinteistémarkkinassa kaupan-
kéynti hidastui oleellisesti verrattuna edelliseen
vuoteen.

1.4 Covid-19 -pandemia

Covid-19 -pandemia on vaikuttanut Yhtion
toimintaan jonkin verran materiaalien saata-
vuuden, materiaalien kustannusten ja resurs-
sien saatavuuden osalta. Joissain hankkeissa
on ollut pienid viivastymisid, johtuen Covid-19
aiheuttamista poissaoloista. Merkittavid vaiku-
tuksia Yhtion taloudelliseen tulokseen ei

ole ollut. Vuokrausajat joissain vapautuvissa
asunnoissa on ollut hieman pidempid kuin en-
nen Covid-19 -pandemiaa.

1.5 Konsernitilinpadatoksen
yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpdatds sisdltédd emoyhtion Toivo
Group Oyj:n, tytaryhtiét, osuudet yhteisjarjeste-
lyissd (yhteisissd toiminnoissa) sekd sijoitukset
osakkuusyrityksiin, joissa emoyhtidlld on mad-
raysvalta, yhteinen madardysvalta tai huomat-
tava vaikutusvalta kauden p&dttymispdivanad.
Konsernirakenteesta on esitetty lisatietoja liite-
tiedossa 25 Lahipiiritapahtumat.

Tytaryhtiot

Toivolla katsotaan olevan mdédardysvalta, kun
se olemalla osallisena yhtidssa altistuu yhtion
muufttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muut-
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tuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
t&han tuottoon kayttamalla yhtiotd koskevaa
valtaansa. Yleensd madrdysvalta perustuu
emoyhtion valittémaan tai valilliseen yli 50 %:n
omistusosuuteen tytaryhtion ddnivallasta. Jos
tosiasiat tai olosuhteet myéhemmin muuttuvat,
konserni arvioi uudelleen onko sillé vield maa-
raysvalta kohteessa. Kauden aikana hankitut
tai perustetut yhtiot yhdistellddn konsernitilin-
padtodkseen siitd Idhtien, kun Toivo on saanut
maardysvallan siihen saakka, kun madrdysval-
ta lakkaa.

Konsernitilinp&atostd laadittaessa eliminoi-
daan konsernin sisdiset liiketapahtumat, saa-
miset, velat ja realisoitumattomat katteet sekd
sisdinen voitonjako. Mikdli tappio johtuu arvon-
alentumisesta, realisoitumattomia tappioita ei
eliminoida.

Tytaryhtiot yhdistellddn konsernitilinp&dtok-
seen hankintamenetelmalld. Toivon tytaryhtiot

ovat pddsddantdisesti konsernin itse perustamia.

Konsernilla oli mé&dardaysvallattomia omistajia
tilikausilla 2021-2022.

Yhteisjdarjestelyt

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai
useammalla osapuolella on yhteinen mad-
raysvalta. Yhteinen maardysvalta perustuu
sopimukseen ja vallitsee vain silloin, kun merki-
tyksellisié toimintoja koskevat padatdkset edel-
lyttédvat osapuolten yksimielistd hyvaksymistd.

Yhteisjdrjestely on joko yhteinen toiminto tai

yhteisyritys. Yhteisyritys on jdrjestely, jossa Toi-
volla on oikeuksia jérjestelyn nettovarallisuu-
teen, kun taas yhteisessd toiminnossa Toivolla
on jarjestelyyn liittyvié varoja koskevia oikeuk-
sia ja velkoja koskevia velvoitteita. Toivon kaikki
yhteisjdrjestelyt ovat yhteisid toimintoja. Niihin
sisdltyvat sellaiset asunto-osakeyhtiot sekd kes-
kingiset kiinteistoyhtiot, joista konserni omistaa
alle 100 %. N&issa yhtidissd Toivon omistamat
osakkeet oikeuttavat madardtyn huonetilan hal-
lintaan.

Toivo yhdistelee rivi riviltd omistusosuutensa
mukaisen osuuden yhteisiin toimintoihin liit-
tyvistd taseen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista, sekd osuutensa mahdollisista yhteisistd
varoista ja veloista sekd yhteisten toimintojen
tuotoista ja kuluista. Toivo soveltaa taté suh-
teellista yhdistelymenetelmdad kaikkiin yhteisiin
toimintoihin konsernin omistusosuudesta riip-
pumatta. Mikdli suhteellisesti yhdistellyillé yh-
ti6illa on laajassa tuloslaskelmassa tai tasees-
sa erid, jotka kuuluvat vain Toivolle tai muille
omistajille, nédma erdat kdsitelldan vastaavalla
tavalla myéds Toivon konsernitilinpddtoksessd.

Osakkuusyhtiot

Osakkuusyhtidiksi luokitellaan ne yritykset,
joissa Toivolla on huomattava vaikutusval-
ta. Yleens&d huomattava vaikutusvalta syn-
tyy silloin, kun Toivolla on 20-50 %:n omistus-
osuus kohteen adnivallasta tai kun Toivolla
on muutoin huomattava vaikutusvalta mutta
ei madrdaysvaltaa. Osakkuusyhtidsijoitukset
yhdistellddan konsernitilinpadtdkseen pad-
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omaosuusmenetelmalld siité [ahtien, kun kon-
serni saa huomattavan vaikutusvallan siihen
saakka kunnes huomattava vaikutusvalta padt-
tyy. Toivon omistusosuuden mukainen osuus
osakkuusyritysten tilikauden tuloksista esitetéddn
omalla rivilldan konsernituloslaskelmassa.

Toivon osakkuusyhtiéihin (Elédmani Kodit 10 Oy
ja Eladmani Kodit 40 Oy) kohdistuu ARAVA- ja/
tai korkotukilain-sa&dantéd koskevia rajoi-
tuksia. Rajoituksenalaisiin vuokra-asuntoi-

hin sovelletaan talla hetkelld rajoituksia, jotka
koskevat vuokran md&arad ja voitonjakoa sekd
muita ARAVA- ja/tai korkotukilainséadéantéon
perustuvia rajoituksia. Osakkuusyhtididen ara-
va- ja/tai korkotukilains@&ddanndn rajoitusten
piiriin kuuluviin kiinteistoihin sovelletaan esim.
vuokrasdadntelyd, mikd tarkoittaa muun ohella
sitd, ettd vuokralaisilta saa perié asuinhuoneis-
tosta vuokraa enintéd&n madrdn, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen
sekd niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén
kiinteisténpidon mukaisiin menoihin. N&iden
hankkeiden rakennuttamiseen Osakkuusyhtio
kayttad pankkilainaa, joka on tdysin Suomen
valtion takaama.

1.6 Ulkomaan rahan maaraiset erat

Kunkin tytaryhtion tilinpadtokseen sisaltyvat
erdt arvostetaan kdayttéen sen taloudellisen
ympdriston valuuttaa, jossa kyseinen yri-

tys padasiallisesti toimii (“toimintavaluutta”).
Emoyhtié Toivo Group Oyj:n toimintavaluutta
on euro, joka on myds konsernitilinpdatdksen
esittdmisvaluutta.
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Valuuttamdaardiset liikketapahtumat muunne-
taan paikallisten toimintavaluuttojen mada-
rdisiksi tfapahtumapdivén valuuttakursseihin
perustuen. Taseen valuuttamadrdiset saamiset
ja velat muunnetaan kayttéden raportointikau-
den pdattymispdivan kursseja. Tastd johtuvat
kurssieroft kirjotaan tulosvaikutteisesti

ja esitetdan rahoituserissa.

Niiden tytaryhtididen, joiden toimintavaluut-
ta on muu kuin euro, tuloslaskelman ja lagjan
tuloslaskelman tuotto- ja kuluerdt sekd ra-
havirtalaskelman er&t muunnetaan euroiksi
tilikauden keskikursseilla. Tase-erdt muunne-
taan euroiksi kayttdmalla raportointikauden
padttymispdivan kursseja. Eri valuuttakurssi-
en kdytdstd johtuvien muuntoerojen muutos
kirjataan muiden laajan tuloksen erien kautta
omaan pddomaan. Kun ulkomainen yksikkd
myydddn tai siitd luovutaan muuten (kokonaan
tai osittain), kertyneet muuntoerot siirretddn
omasta pddomasta tulosvaikutteiseksi erdksi
osana fransaktiosta syntyvad kokonaisvoittoa
tai -tappiota.

1.7 Merkittavimmat johdon tekemat
harkintaan perustuvat ratkaisut seka
keskeiset epdavarmuustekijat

IFRS-tilinp&atdksen laatiminen edellyttéd joh-
don tekevan harkintaan perustuvia ratkaisu-

ja sekd kayttavan arvioita ja oletuksia. Namé
vaikuttavat varojen ja velkojen mdadriin seka
ehdollisista varoista ja veloista annettaviin tie-
toihin kauden padattymispdivand, sekd tuottojen

ja kulujen madriin raportointikaudella. Kyseiset
arviot ja oletukset perustuvat Toivolle kertynee-
seen kokemukseen ja muihin perusteltavissa
oleviin tekijoihin, kuten vastaisia tapahtumia
koskeviin odotuksiin, ottaen huomioon olosuh-
teet raportointikauden padttymispdivand seka
silloin, kun kyseiset arviot ja oletukset on tehty.
Toivon johdon ndkemys on, ettd tehdyt arviot ja
kaytetyt oletukset ovat kohtuullisia.

On mahdollista, ettd toteumat saattavat poi-
keta tehdyistd arvioista ja oletuksista. Konserni
voi joutua muuttamaan kirjanpidollisia arvioi-
taan, jos se saa uutta fietoa tai sille kertyy lisdd
kokemusta, tai mikdli ne olosuhteet, joihin arviot
perustuvat, muuttuvat. Toivo tarkastelee arvioi-
ta sekd taustaoletuksia sddanndllisesti, ja kirjaa
arvioiden sekd oletusten mahdolliset muutokset
kirjanpitoon sill& tilikaudella, jonka aikana arvi-
ota tai oletusta muutetaan.

Harkintaan perustuvat ratkaisut, joita Toivon
johto on tehnyt tilinpad&tdksen laatimisperiaat-
teita soveltaessaan, ja joilla on eniten vaikutus-
ta konsernitilinpdatdksessa esitettdviin lukuihin,
liittyvét seuraaviin osa-alueisiin:

e konsernin kiinteistbomistusten luokittelu sijoi-
tuskiinteistoiksi tai vaihto-omaisuuskiinteis-
toiksi kunkin kiinteiston kayttotarkoituksen pe-
rusteella (katso liitetieto 12.1 Laatimisperiaate
/ Kiinteistdjen luokittelu)

* konsernin tonttien vuokrasopimusten luokitte-
lu operatiiviksi vuokrasopimuksiksi tai rahoi-
tusleasingsopimuksiksi. Toivon ndkemys on,
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ettd konsernin kaikki vuokrasopimukset ovat
operatiivisia vuokrasopimuksia, sillé niissé
omistamiselle ominaiset riskit jo edut eivat
siirry vuokralle ottajille kaikilta olennaisilta
osin (katso liitetieto 13.1 Laatimisperiaate / A)
Toivo vuokralle antajana).

e milloin sijoituskiinteiston tai -kiinteistdjen kat-
sofaan tayttdvan myytdvand olevaksi luokit-
telun edellytykset (katso liitetieto 12.1 Laati-
misperiaate / Myytavand olevaksi luokitellut
kiinteistot)

Konsernin tekemiin oletuksiin ja arvioihin liitty-
vat keskeiset epdvarmuustekijat, jotka aiheut-
tavat merkitté@van riskin varojen ja velkojen
kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti
seuraavan filikauden aikana, liittyvat sijoitus-
kiinteistdjen arvostamiseen kdypd&dn arvoon
(katso liitetieto 12 Sijoituskiinteistot).

1.8 Kaypien arvojen madrittadminen

Joidenkin Toivon konsernitilinp&atdksen laati-
misperiaatteiden soveltaminen sekd tilinpad-
t6ksessd esitettdvien tietojen laadinta edel-
lyttadd kdypien arvojen mdaarittamistd. Kaypd
arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtdmisestd
markkinaosapuolten valilld arvostuspdivand
toteutettavassa tavanmukaisessa liiketoimes-
sa. Kayvat arvot luokitellaan kdypien arvojen
hierarkian tasoille 1, 2 tai 3. Néma tasot ku-
vaavat arvostus-menetelmissd kdytettavien
syottotietojen merkittdvyyttd, perustuen siihen
alimmalla tasolla olevaan syéttotietoon, joka
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on merkittéva koko arvonmddrityksen kannalta
seuraavasti:

* Taso 1: kdypd arvo lasketaan perustuen tdysin
samanlaisten varojen tai velkojen noteerat-
tuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivilla
markkinoilla, joille Toivolla on p&dsy arvostus-
pdivand.

® Taso 2: kdypd arvo lasketaan perustuen
syottotietoihin, jotka ovat muita kuin tasolle
1 kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat
havainnoitavissa omaisuuserdlle tai velalle
joko suoraan (ts. hintoina) tai epdsuorasti (ts.
hinnoista johdettuina).

* Taso 3: kdypd arvo lasketaan perustuen syot-
totietoihin, jotka eivat ole havainnoitavissa
omaisuuserdlle tai velalle (muut kuin havain-
noitavissa olevat syottétiedot).

1.9 Liikevoitto

Toivon ndkemys on, ettd likkevoitto on térked
valisumma konsernin taloudellisen kehityksen
ymmartémiseksi. Koska IFRS-standardisto ei
mdadrittele lilkkevoiton kdsitettd, Toivo on madri-
tellyt sen seuraavasti:

Liikevoitto on nettomdaadrd, joka muodostuu kun:
+ liikevaihtoon lisatadan liikketoiminnan muut
tuotot ja vahennetddn / lisGtadn

- sijoituskiinteistojen kdypien arvojen muutokset
sekd luovutusvoitot ja -tappiot

- materiaali- ja palvelukulut

- henkiléstokulut

- poistot ja arvonalentumiset, seka
- liikketoiminnan muut kulut.

Kaikki muut tulosvaikutteisesti kdsitellyt erdt esi-
tetddn likkevoitto-rivin alapuolella.

2 TOIMINTASEGMENTIT
2.1 Laatimisperiaate

Toivo raportoi liiketoiminnastaan yhtend koko-
naisuutena, eli konsernitasolla. T&ma perustuu
konsernin liikketoimintamalliin sekd siihen, eftd
Toivon fulos- ja resurssitilannetta on arvioitu
aiemmin ja arvioidaan edelleen yhtend koko-
naisuutena. Myds konsernin raportointimalli
sekd hallintorakenne perustuvat t&hdan ldhesty-
mistapaan. Toivo ei ole rakennusliike eik& kiin-
teistérahasto, vaan kokonaisvaltainen kiinteis-
tojen kehittdja ja aktiivinen omistaja. Konserni
hoitaa omalla tiimilléan kiinteiston koko elin-
kaaren aina raakamaasta vuokrasopimusneu-
votteluihin. Siten Toivolla on yksi raportoitava
toimintasegmentti. Toivon ylin p&datdksentekijé
on konsernin johtoryhmd.

Toivo toteutti pilotoinnin Ruotsissa, joka p&dat-
tyi vuoden 2021 lopussa. Pilotoinnin kustannus
kokonaisuutena on véahdinen. Yhtié arvioi Pilo-
toinnissa syntyneiden kulujen olevan suunnil-
leen yht& suuri kuin Pilotoinnin yhdestd kiinteis-
tostd saatava myyntivoitto. Ruotsin maajohtaja
oli Toivon johtoryhman jésen.

Konsernin lilkevaihdon erittely seké maantie-
teellisia alueita koskevat tiedot on esitetty liite-
tiedossa 3 Liikevaihto.
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3 LIIKEVAIHTO
3.1 Laatimisperiaate

Toivon liikevaihto koostui tilikaudella 2022 vuok-
ratuotoista, kohteiden myyntituotoista, projek-
tinjohtourakoinnin ja rakennuttamispalvelujen
tuotoista sek& muista tuotoista. Tilikauden 2022
aikana Toivo jatkoi liiketoimintamallinsa kehit-
tamista. Konserni keskittyy p&dasiassa vuok-
ra-asuntoihin enimmdkseen Pddkaupunkiseu-
dulla, Turun ja Tampereen alueilla.

Sopivien kiinteistohankkeiden 16ytdminen on
olennaista Toivon liiketoiminnan kannalta.
Konserni toteuttaa kiinteistokehityshankkeensa
pddsddntdisesti uudisrakentamisena raken-
nuttamalla suunnittelemiaan kiinteistokohtei-
ta omistamilleen tai vuokraamilleen tonteille.
Hankkeen aikatauluttamisessa ja suunnittelussa
olennaista on rakennuslupien hankkiminen.

Vuokratuotot

Toivo vuokraa asiakkailleen tontteja, asunto-
ja ja liiketiloja Suomen kasvukeskuksissa. Toivo
vuokraa asuntoja sekd pitkdaikaiseen asumi-
seen etftd kalustettuina asuntoina. Toivo vuok-
raa myos asunfokohteitaan toimijoille, jotka
vuokraavat asunnot kalustettuina asuntoina
edelleen. Konsernin kaikki vuokrasopimukset
on luokiteltu operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi.
Toivon vuokratuotot koostuvat kdyténndssaé tila-
vuokrista ja ne kirjataan tasaerind vuokrakau-
den aikana. Asunfovuokratuottoihin sisaltyvien
muiden ftuottojen osuus (sauna- ja pysdkoin-
timaksut, yhteiskayttéauto) on vahdinen. Kon-
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sernin vuokrasopimusten korotukset on sidottu
pddosin elinkustannusindeksiin. Mahdolli-

set konsernin vuokralaisen puolesta tekemét
vuokrattuun tilaan kohdistuvat muutostyét joko
vahennetddn vuokravakuudesta tai veloitetaan
vuokralaiselta vuokrankorotuksena. Katso myds
liitetieto 13.1 Laatimisperiaate / A) Toivo vuok-
ralle antajana.

Toivo kirjaa vuokravapaiden jaksojen ja vuok-
ra-alennusten vaikutukset tasaerind vuokra-
kaudelle, jos ndistd on sovittu alkuperdisessa
vuokrasopimuksessa. Mikdali konserni on myon-
tényt vuokranalennusta vuokralaisen pyyn-
ndstd esim. markkinatilanteen vuoksi, vaikutus
kirjataan jaljelld olevalle vuokrakaudelle.

Projektinjohtourakointi

Konserni aloitti projektinjohtourakointitoiminnan
syksyll& 2020. Yhti6 toteuttaa kiinteistokehitys-
hankkeensa joko omalla projektijohtourakoin-
nilla, jaetulla urakoinnilla tai KVR-urakoinnilla
(kokonaisvastuu-urakka, KVR). Paatds toteu-
tustavasta tehddadn jokaisessa hankkeessa
erikseen ennen rakennusluvan myéntamistd.
Omassa projektijohtourakoinnissa Toivo raken-
nuttaa kohteen kayttédmalld useita eri urakoitsi-
joita. Jaetussa urakoinnissa Yhtié sen sijaan ja-
kaa hankkeen muutamalle, tyypillisesti noin 2-5
eri rakennusalan toimijalle. KVR-urakoinnissa
Toivo tilaa hankkeen kokonaisvastuu-urakka-
na yhdellé sopimuksella yhdeltd urakoitsijalta.
Projektinjohtourakointia toteutetaan konsernin
osakkuusyhtidille esimerkiksi Elamani Kodit 10
Oy:n tytaryhtidille ja Elédmani Kodit 40 Oy:lle.

Projektinjohtourakointia tarjotaan myds konser-
nin ulkopuolelle tilikaudella 2023.

Projektinjohtourakointihankkeissa Toivo sopii
asiakkaan kanssa yleensd asiakkaan omistuk-
sessa olevan kiinteistdn rakennusprojektinjoh-
tourakan suunnittelu- ja johtamistehtévistd.
Urakkahankkeissa voi olla useita eri tyévaiheita
ja -tehtd@vid, mutta ne muodostavat kuitenkin
yhden integroidun palvelukokonaisuuden, jota
kasitelladn siten yhtend suoritevelvoitteena.
Sopimuksessa ei ole sovittu muuttuvista vastik-
keista. Toivon maksuehdot saattavat vaihdel-
la jonkin verran eri hankkeissa, mutta annet-
tu maksuaika on kuitenkin aina selvasti alle
vuoden mittainen. Siten sopimuksiin ei sisdlly
merkittdvad rahoituskomponenttia.

Projektijohtourakointihankkeiden tuotot tulou-
tetaan ajan kuluessa. Talléin hankkeiden tulot
ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi taytté-
misasteen perusteella, kun hankkeen lopputu-
los voidaan arvioida luotettavasti. Téyttdmisas-
te madritetédn laskemalla kunkin hankkeen
tilinp&atospdivadn mennessd kertyneiden me-
nojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen ar-
vioiduista kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan
tayttdmisastetta vastaava maard. Mikali on
todenndkdistd, ettd hankkeen valmiiksi saami-
seen tarvittavat kokonaismenot ylittavat hank-
keesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa
oleva tappio kirjataan valittémdasti kuluksi. Toivo
kayttad laskutuksessa maksuerdtaulukoita.
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Rakennuttamispalvelut

N&ma palvelut koostuvat rakennushankkeiden
tila- ja rakennesuunnitteluun liittyvéstd asian-
tuntijatyostd. Rakennuttamispalvelu muodos-
taa yhden suoritevelvoitteen. Rakennuttamis-
palvelun laskutus eli transaktiohinta perustuu
viranomaisen hyvaksymddn kustannustasoon.
Sopimukseen ei sisdlly muuttuvaa vastiketta tai
merkittdvad rahoituskomponenttia. Konsernin
arvion mukaan noin puolet rakennuttamis-
palveluihin liittyvist& menoista kertyy suunnit-
telutydstd ennen kuin kohteen rakentaminen
tydmaalla alkaa, ja loput rakennusaikana mm.
tydmaan valvonnan myétd. Siten Toivo myds
kirjaa kyseisistd tuotoista noin puolet kokonais-
madrdstd aloituksen yhteydessd ja loput ra-
kennusaikana hankkeen etenemisen mukaan,
toistaiseksi kdytdnndssd neljénnesvuosittain.

Kohteiden myynnit

Tilikaudella 2022 Toivo toteutti suoraan myytd-
vaksi tarkoitettuja kohteita. Ndissé hankkeissa
Toivo toimii rakennuttajana. Kohteiden myynfi
tuloutetaan yhtend ajankohtana luovutuksen
mukaisesti, kun kohteen madraysvalta siirtyy
ostajalle. Toteutettavat hankkeet filikaudella
ovat p&dosin asuntokohteita.

Liikevaihto on oikaistu valillisilla veroilla ja
myynnin oikaisuerilld.
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Tonttienvuokraus

Konserni on aloittanut vuonna 2018 tonttien
vuokraamisen asuinrakentamiseen. Konserni
hankkii joko yksittdisen tontin fai suuremman
maa-alueen ja vuokraa tontit yksitellen valituil-
le asiakkaille. Asiakkaat ovat yksityishenkil6itd,
Asunto-osakeyhtiéitd tai Gryndereitd. Maan-
vuokrasopimus on yleensd 50-vuotinen ja si-
salléltaan hyvin samanlainen kuin Kaupunkien
kayttdmat maanvuokrasopimukset.

Toivo kirjaa vuokravapaiden jaksojen ja vuok-
ra-alennusten vaikutukset tasaering vuokra-
kaudelle, jos ndistd on sovittu alkuperdisessa
vuokrasopimuksessa. Mikdli konserni on myén-
tanyt vuokranalennusta vuokralaisen pyynnos-
t@, vaikutus kirjataan jaljellé olevalle vuokra-
kaudelle.
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3.2 Liikevaihdon jakauma
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1000 euroa 2022 2021
Vuokratuotot 3914 2667
Projektinjohtourakointi 2872 9 483
Rakennuttamispalvelut 538 300
Kohteiden myynnit 12 817 1100
Muu myynfti 182 25
Yhteensa 20 323 13 574

Tilikaudella 2022 valmistui ja myytiin kaksi kohdetta Espoossa. Lisdksi
Yhtié myi yksittd@isid tontteja ja asunto-osakkeita. Toivon asiakkailleen
antamien vuokrahelpotusten maard tilikaudella 2022 oli vahainen.

Konserni arvioi kirjaavansa projektijohtourakointituottoja
n. 20 milj. euroa tilikaudella 2023.
3.3 Maantieteellisia alueita koskevat tiedot

Alla esitetyt maantieteellisten alueiden liikevaihdot perustuvat
asiakkaiden sijaintiin sekd alueiden varat kyseisten varojen sijaintiin.

Pitka- Pitka-

aikaiset aikaiset

Tuotot varat’ Tuotot varat’

1000 euroa 2022 2022 2021 2021
Suomi 19 277 156 441 13 574 96 907
Ruotsi 1046 0 = 865
Yhteensa 20 323 156 442 13 574 97 772

1 Muut pitkdaikaiset varat kuin rahoitusinstrumentit ja laskennalliset verosaamiset.
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4 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
4.1 Laatimisperiaate

Liiketoiminnan muihin tuottoihin siséltyvat muut kuin Toivon varsinai-
seen liikketoimintaan liittyvat tuotot, kuten konsultointipalkkiof ja julkiset
avustukset. Konserni kirjaa julkisen avustuksen silloin, kun on kohtuulli-
sen varmaa, ettd Toivo tayttad siihen liittyvat ehdot, ja avustus tullaan
saamaan. Tuottoihin liittyvat avustukset kirjotaan tulosvaikutteisesti niilla
kausilla, joilla Toivo kirjaa kuluiksi menot, joita avustukset on tarkoitettu
kattamaan.

5 MATERIAALIT JA PALVELUT
5.1 Laatimisperiaate

Myytavdaksi hankittujen tai rakennutettujen kiinteistokohteiden hankin-
tameno mdadritet&an ostomenojen perusteella, joita oikaistaan erdllé
Vaihtoomaisuuden muutos.

5.2 Materiaali- ja palvelukulujen erittely

1000 euroa 2022 2021
Ostokulut -7 214 -3269
Ulkopuoliset palvelut -6 478 -5206
Yhteensa -13 692 -8 475

6 HENKILOSTOKULUT
6.1 Laatimisperiaate

Konsernituloslaskelman Henkilostokulut-eradn sisaltyvat kulut seuraavis-
ta erista: lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet, tydsuhteen padttymisen jalkei-
set etuudet, muut pitkéaikaiset tydsuhde-etuudet’, tydsuhteen padtta-
miseen liittyvat etuudet’ ja osakeperusteinen kannustinjdrjestely.

"Toivolla ei ollut n&itd etuuksia tilikausilla 2021-2022.
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Lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet sisaltévat palkat, palkkiot sekd luontai-
sedut, vuosilomat ja bonukset. Osalla Toivon henkiléstéd on tulospalk-
kausjdrjestely. Konserni kirjaa ndisté etuuksista syntyvat kulut sille kau-
delle, jolla tyéntekijat suorittavat kyseisen tyon.

Tyosuhteen padttymisen jalkeiset etuudet maksetaan saagjilleen tyo-
suhteen p&dattymisen jalkeen. Konsernissa nédma etuudet koostuvat
elakkeista. Elakejarjestelyt luokitellaan joko etuus- tai maksupohjaisiksi
jarjestelyiksi. Toivolla on vain maksupohjaisia jarjestelyjd. Maksupohjai-
sella jarjestelylla tarkoitetaan eldkejdrjestelyd, jossa konserni maksaa
kiinteitd maksuja erilliselle yksikolle, eik& konsernilla ole oikeudellisia tai
tosiasiallisia velvoitteita lisémaksujen suorittamiseen, jos eldvakuutus-
yhtiéllé ei ole riittévasti varoja kaikkien eldke-etuuksien maksamiseen.

Toivon eldkejarjestelyt on hoidettu ulkopuolisissa elékevakuutusyhtidissd.

Elakemaksuvelvoitteet kirjataan kuluiksi sillé kaudella, jolloin tyotekijart
suorittavat kyseisen tydn. Konserni kirjaa ennakkoon suoritetut maksut
omaisuuseriksi siltd osin, kuin ne johtavat vastaisten eldkemaksujen va-
henemiseen tai rahana saatavaan palautukseen.

Toivolla on kaytdssd avainhenkildiden pitkdaikainen osakepohjainen
kannustinjarjestelmad. Palkkion madraytyminen perustuu Toivon talou-
dellisten mittareiden toteutumiseen suhteessa asetettuihin tavoitteisiin.
Palkkio jaksotetaan kulloisenkin ansaintajakson ajalta Toivon tulokseen
sekd kirjataan kulukirjousta vastaava oman padoman lisdys. Lisdtietoja
jarjestelyistd on esitetty liitetiedossa 25.2 Lahipiiritapahtumat.

6.2 Tulosvaikutteisesti kirjatut kulut

1000 euroa 2022 2021
Palkat ja palkkiot -447 -764
Elakekulut (maksupohjaiset jarjestelyt) -476 -249
Muut henkilésivukulut -94 -47
Osakeperusteinen kannustinjdrjestely -97 -
Yhteensa -1114 -1060
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Henkilokunnan lukumd&aré keskimaarin tilikaudella oli yhteensd: 42

Tiedot Toivon johtoon kuuluvien avainhenkildiden palkitsemisesta
esitetédn liitetiedossa 25 Lahipiiritapahtumat.

7 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

7.1 Poistot ja arvonalentumiset hyédykeryhmittdin

1000 euroa 2022 2021
Aineettomat hyoddykkeet

IT-ohjelmat -3 -3
Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja laitteet -45 -27
Poistot yhteensd, omistetut omaisuuserat -48 -30
Kayttdoikeusomaisuuserdt (vuokratut 3 38
hyodykkeet)'
Tulosvaikutteiset poistot yhteensa -51 -68

1 Poistojen erittely kayttdoikeusomaisuuserdluokittain on esitetty liitetiedossa 13.3
Tulosvaikutteisesti kirjatut erdat.

Toivo ei kirjannut arvonalentumistappioita tilikausilla 2021-2022.

8 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
8.1 Laatimisperiaate

Toivon liikketoiminnan muut kulut sisaltévat kulut, joiden ei voida suoraan
katsoa liittyvan konsernin liiketoiminta-alueiden operatiivisiin tehtéviin.
Na&itd kulujo ovat mm. kiinteistd- ja toimitila-, markkinointi- ja tietojér-
jestelmdakulut sekd henkildstoon liittyvat muut kuin palkkakulut.
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8.2 Liiketoiminnan muiden kulujen erittely Tarkemmat rahoitusvaroja sekd -velkoja koskevat tilinpaatoksen
laatimisperiaatteet on esitetty liitetiedoissa 17 Rahoitusvarat,
1000 euroa 2022 2021 20 Rahoitusvelat sekd 22 Rahoitusriskien hallinta.
Kiinteisté- ja toimitilakulut -1127 -576 . . o .
9.2 Tulosvaikutteisesti kirjatut erat
Markkinointikulut -184 -79
Jarjestelmakulut -204 -76 1000 euroa 2022 2021
Henkildstosn liittyvat muut kuin palkkakulut 293 105 Rahoitustuotot
Myyntivoitot kdypddn arvoon
Muut erat -391 -573 . Lo .
tulosvaikutteisesti arvostettavista - -
Yhteensd -2199 1409 rahoitusvaroista
Muut korko- ja rahoitustuototf 405 18
8.3 Tilintarkastajien palkkiot Rahoitustuotot yhteensd 405 18
1000 euroa 2022 2021
KPMG Rahoituskulut
N Korkokulut — jaksotettuun
Tilintarkastus -142 -56

hankintamenoon arvostettavat -1129 -611

Muut palvelut - rahoitusvelat’

Yhteensé -142 -56 Muut rahoituskulut -90 -93
Rahoituskulut yhteensa -1197 -703
9 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Nettorahoituskulut -792 -685

9.1 Laatimisperiaate

Toivo kdsittelee korkotuotot jG _kulut efektiivisen koron menetelmdad 1 Sisaltad korkokulut 1ahinnd rahoituslaitoslainoista ja vuokrasopimusveloista.

kayttden. Konserni aktivoi keskenerdisistd rakennushankkeista johtuvat
vieraan pddoman menot sijoituskiinteistéjen hankinfamenoon,

katso tarkemmin liitetieto 12.1 Laatimisperiaate / Sijoituskiinteiston
hankintameno. Pddomalainojen (oman pddoman ehtoisten lainojen)
korkokulut kirjataan omaan padomaan. Muut korkokulut kirjataan
tulosvaikutteisesti. Toivo esittdd kaikki valuuttakurssierot rahoituserissd.
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10 TULOVEROT
10.1 Laatimisperiaate

Konsernin verokulu muodostuu filikauden verotettavaan tuloon perustu-
vasta verosta, mahdollisista edellisten tilikausien tuloverojen oikaisuista
sekd laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutoksesta. Tuloverot
kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi silloin kun ne liittyvat muihin laajan
tuloksen eriin tai suoraan omaan pddomaan kirjattuihin eriin. Talldin
myos fulovero kirjataan kyseisiin eriin.

Konsernin kauden verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan kunkin
maan verolainsaddanndn mukaan mdaardytyvén verotettavan tulon ja
voimassaolevan verokannan (tai tilinpdatdspdivédn mennessd kdytdn-
ndssd hyvaksytyn verokannan) perusteella niissd maissa, joissa Toivo
toimii ja sille syntyy verottavaa tuloa. Tatd veroa oikaistaan mahdollisilla
edellisiin tilikausiin liittyvillé veroilla. Muut verot kuin tuloverot siséltyvét
liiketoiminnan muihin kuluihin. Verotettava tulo eroaa tilinpdadtoksessd
raportoidusta tuloksesta esim. siksi, ettd tietyt tuotto- ja kuluerdt eivat
ole lainkaan verotettavia tai vhennyskelpoisia verotuksessa, tai ne ovat
verotfettavia tai verotuksessa vahennyskelpoisia eri vuosina.

Laskennallinen vero kirjataan velkamenetelmdad kayttden:

* omaisuus- ja velkaerien tilinpddtdspdivan kirjanpitoarvojen ja
verotuksellisten arvojen vdlisisté valiaikaisista eroista, sekd

e kayttémattdomistd verotuksellisista tappioista ja kdyttdmattomista
verotukseen liittyvistd hyvityksistd.

Konsernin merkittévin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen arvos-
tamisesta kdypddn arvoon.

Laskennallinen verovelka kirjataan taseeseen yleensd tdysimdadrdisend.
Laskennallista verovelkaa ei kuitenkaan kirjata, jos se johtuu liikkearvon
alkuperdisestd kirjoamisesta, tai omaisuuserdn tai velan alkuperdises-
ta kirjoamisesta, kun kyseessd ei ole liikketoimintojen yhdistdminen eiké
liketapahtuma toteutumisaikanaan vaikuta kirjaonpidon tulokseen eikd
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verotettavaan tuloon. Sijoituskiinteistoistd laskennalliset verot kirjataan
konserniin kuuluvan kiinteistdyhtion omistaman sijoituskiinteistéon kayvén
arvon ja kyseisen kiinteistoyhtion verotuksen pohjana olevan sijoituskiin-
teiston verotuksellisen arvon (verotuksessa poistamaton hankintameno)
valisestd erosta hankinta-ajankohdan jalkeen.

Tytaryrityksiin tehdyistd sijoituksista kirjataan laskennallinen verovelka,
paitsi milloin Toivo pystyy madraddmadn valiaikaisen eron purkautu-
misajankohdan, eikd vdliaikainen ero todenndkdisesti purkaudu enna-
koitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan verotuksessa véhennyskelpoisis-
ta valiaikaisista eroista vain siihen madarddn asti kuin on todenndkoista,
ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan Toivo voi
hyoédyntad véliaikaisen eron.

e Taseeseen kirjatut verosaamiset: Konserni arvioi kunkin raportointikau-
den pdattyessd uudelleen ndiden verosaamisten hyédyntdmisen to-
denndkdisyyden ja niiden madaran. Mikali verohydty ei ole joltain osin
endd todenndkdinen, Toivo kirjaa laskennallisen verosaamisen kirjan-
pitoarvosta véhennyksen.

* Taseeseen merkitsemattomat laskennalliset verosaamiset: Toivo arvioi
ndma erdt uudelleen kunkin kauden padttyessd. Ne kirjataan tasee-
seen siihen maarddn saakka, kuin on kéynyt todenndkoiseksi, ettd ky-
seiset saamiset voidaan hyddyntdd tulevaisuudessa syntyvad verotet-
tavaa tuloa vastaan.

Toivo madrittéd laskennalliset verosaamiset ja -velat kayttéen sitd vero-
kantaa (ja verolakeja), jotka todenndkoisesti ovat voimassa sind vuon-
na, jolla omaisuuserd realisoidaan tai muutoin hyédynnetddn tai velka
suoritetaan. Verokantana kéytetddn kunkin maan raportointikauden
pdattymispdivand voimassaolevaa yhtidverokantaa tai tilikautta seu-
raavan vuoden verokantaa, mikali se on kéytdnndssd hyvéksytty rapor-
tointikauden padattymispdivédn mennessa.

Konsernin johto arvioi tuloveroilmoituksessa tehtyjd ratkaisuja ja niihin
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liittyvad epdvarmuutta, mikdli verolainséddddntd on tulkinnanvarainen.
Talloin Toivo kirjaa tarvittaessa verovarauksia madrdalld, joka todennd-

koisesti tullaan maksamaan. Tdmaé perustuu konsernin tulkintaan vero-
lakien soveltamisesta sekd johdon harkintaan.

10.3 Tulosvaikutteisesti kirjatut tuloverot

1000 euroa 2022 2021
I!irksuden verotettavaan tuloon perustuva 138 756
Laskennallisten verojen muutos -2 589 -2 306
Yhteensa -2727 -3062

10.4 Tulosvaikutteisen verokulun ja Suomessa sovellettavalla
verokannalla laskettujen tuloverojen vdlinen tasmaytyslaskelma

1000 euroa 2022 2021
Voitto (Tappio) ennen tuloveroja 14 870 15133
Vero laskettuna Sgomessq sovellettavalla 2974 3027
verokannalla (20 %)
Vahennyskelvottomat menot -16 -1
Aiempia vuosia koskevat tuloverot 246
Aiemmilta vuosilta kirjaamattomien 0 B
vahvistettujen tappioiden kdyttd
Kirjaamattomat laskennalliset
. - - -9 -6
verosaamiset verotuksellisista tappioista
Muut erat -
Yhteensa -2753 -3034
Tulosvaikutteisesti kirjatut tuloverot -2727 -3 062
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10.5 Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset

1000 euroa

Kirjattu
tulosvai-

11.2022 kutteisesti muutokset 31.12.2022

Laskennalliset
verosaamiset

vahtorat tappic 5 4 0
Vuokrasopimukset 19 15 34
Muut erét 33 46 79
Yhteensa 57 65 122
Laskennalliset
verovelat
Sijoituskiinteistot -4 326 -2 506 -6 832
Vuokratuotot 1 -1 -
E;ﬁréé?moloinojen 64 _35 98
Myytévand olevat B B
sijoituskiinteistot
Muut erat 386 -13 273
Yhteensa -4 003 -2 654 -6 657
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Kirjattu
tulosvai-
1000 euroa 11.2021 kutteisesti muutokset 31.12.2021
Laskennalliset
verosaamiset
Verotuksessa 5 5
vahvistetut tappiot
Vuokrasopimukset 7 12 19
Muut erét 9 24 33
Yhteensa 21 36 57
Laskennalliset
verovelat
Sijoituskiinteistot -1920 -2 405 -4 326
Vuokratuotot -35 36 1
P&ddomalainojen 6 _38 64
korot
Myytavénd olevat B B
sijoituskiinteistot
Muut erét -1 -1 -2
Yhteensa -1982 -2 408 -4 391
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11 OSAKEKOHTAINEN TULOS
11.1 Laatimisperiaate

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jaokamalla
emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto (fappio) ulkona olevien
kantaosakkeiden lukumadrén painotetulla keskiarvolla (filikauden
aikana), lukuunottamatta mahdollisia Toivon hallussa olevia omia
osakkeita.

Kun lasketaan laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta,
otetaan ulkona olevien osakkeiden painotetussa keskimadrdaisessa
lukumdadrdssd huomioon kaikkien potentiaalisten osakkeiden
laimentava vaikutus. Konsernilla ei ollut laimentavia instrumentteja
tilikausilla 2022 ja 2021. Siten laimentamaton ja laimennettu
osakekohtainen tulos olivat n&ind vuosina yhtd suuret.

11.2 Laimentamaton ja laimennettu osakekohtainen tulos

TO/VO

2022 2021
Emoyhtion omistajille kuuluva filikauden 12 066 o8
voitto, tuhatta euroa
Ulkona olevien osakkeiden lukumd&aran
painotettu keskiarvo tilikauden aikana 54 091 49790
(1000 kpl)
Laimentamaton ja laimennettu 0,22 0,24

osakekohtainen tulos (euroa / osake)

Toivo toteutti suunnatun osakeannin 21.6.2022. Osakeannissa osakkeiden
MAadrd nousi 53 086 226 osakkeesta 54 986 226 osakkeeseen.
Osakeannin (noin 3,7 miljoonaa euroa) maksut suoritettiin kesékuussa
2022. Katso tarkemmin liitetieto 19 Oma p&d&oma.
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12 SI_]OITUSKIINTEIST@T
12.1 Laatimisperiaate
Sijoituskiinteiston madritelma

Sijoituskiinteistoksi mdaaritellddn maa-alue, rakennus tai sen osa, jota
Toivo pité&d hallussaan vuokratuottojen tai omaisuuden arvon nousun
hankkimiseksi tai molemmista syistd. Edelld mainittu omaisuuserd
voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa.

Kiinteist6jen luokittelu

Toivon sijoituskiinteistéihin sisaltyvat valmiit jo keskenerdiset asunto-

ja liiketilakohteet, vuokratut tontit sekd tonttivaranto. Mahdolliset
myytavand olevaksi sekd vaihto-omaisuudeksi luokitellut kiinteistot
kuuluvat Toivon kiinteistokantaan, mutta eivat sisdlly tase-erddn
Sijoituskiinteistét. Kiinteistd siirretddn muista varojen ryhmistd
Sijoituskiinteistot-erddn tai tastd erdstéd muihin varojen ryhmiin,

kun kyseessd on kayttétarkoituksen muutos. Toivo siirtéd kiinteiston
Sijoituskiinteistét -erdstd Myytdvand olevat sijoituskiinteistét -erédn, kun
kiinteistén myynnin katsotaan olevan erittdin todenndkdistd. Myytavaksi
hankitut tai rakennettavat kohteet siséltyvat konsernitaseen erédn
Vaihto-omaisuus.

Sijoituskiinteiston hankintameno

Toivo arvostaa sijoituskiinteistét alun perin hankintamenoon.
Hankinfamenoon sisallytetdan:

* kohteen ostohinta
e tontin vuokrakulut
e tfransaktiomenot, kuten asiantuntijapalkkiot ja varainsiirtoverot, ja

* ne vieraan p&ddoman menof, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiof,
jotka johtuvat valittdmasti sijoituskiinteiston hankinnasta tai
rakentamisesta.
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Vieraan padoman menojen aktivointi aloitetaan, kun uuden
rakennuksen rakentaminen alkaa ja aktivointi lopetetaan, kun
omaisuuserd on olennaisilta osin valmis vuokrauskdyttéd tai myyntia
varten. Toivon aktivoitavissa olevat vieraan padoman menot kertyvét
rakennushankkeita varten nostetuista lainoista. Vieraan p&ddoman
menot kirjataan lisdyksend tase-erddn Ennakkomaksut ja keskenerdiset
hankinnat ja ne siirretédn kohteen valmistuttua erddn Sijoituskiinteistot
osana kohteen hankintamenoa.

Kayvan arvon laskentamalli ja arvonmaadritysprosessi
Valmiit sijoituskiinteistét

Toivo arvostaa sijoituskiinteistot alkuperdisen kirjoamisen jalkeen
kdypddn arvoon. Konsernin sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot
madritetddn kohdekohtaisesti ulkopuolisen riippumattoman
arvioitsijan toimesta. Vuosina 2022 ja 2021 arviot laati Catella Property
Oy. Arvioitsija on kdyttanyt sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
madrittdmisessd 10 vuoden kassavirta-analyyseihin pohjautuvaa
mallia. Siten kaikki konsernin sijoituskiinteistot luokitellaan kdyvdn arvon
hierarkian tasolle 3 (tasojen madrittelystd katso liitetieto 1.7 Kaypien
arvojen madrittdminen). Arvonmuutokset kirjataan sillé kaudella,

jolla arvonmuutokset todetaan, ja esitetddn tulosvaikutteisesti (erd
Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot ja
-tappiot).

Rakennusvaiheessa olevat sijoituskiinteistot

Rakenteilla olevat kohteet luokitellaan sijoituskiinteistdiksi. Rakenteilla
olevista sijoituskiinteistoistd esitetddn kdyvan arvon muutoksena
valmiusastetta vastaava osuus hankkeen arvioidusta kehitysvoitosta.
Kehitysvoitto saadaan vahentamalld arviokirjan mukaisesta valmiin
kohteen kdayvdastd arvosta sen arvioidut rakennuskustannukset. Valmiit
kohteet kirjataan kdypd&dn arvoon ulkopuolisen toimijan tekemdn
arviokirjaan perustuen.

Keskenerdisten kohteiden arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti
samalla tavalla kuin valmiiden kohteiden kéypien arvojen muutokset
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(erd Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot
ja -tappiof).

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja omaisuuserien hankinnat

Sijoituskiinteistdjen hankinnat kdsitell&an kirjanpidossa joko
omaisuuserdn (fai omaisuuserdryhmdén) hankintoing, tai liikketoimintojen
yhdistédmisind. Sen ratkaiseminen, onko kyseessd liiketoimintojen
yhdistdminen, edellytt&d johdon harkintaa.

Sijoituskiinteiston kirjaaminen pois taseesta

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se
poistetaan kaytdstd pysyvasti eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa
vastaista taloudellista hyotyd. Toivon omistama kiinteistd katsotaan
myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat merkittavat riskit ja hyddyt ovat
siirtyneet konsernilta ostajalle. Yleensd tdmd tapahtuu osakkeiden
madardysvallan siirtyessd. Luovutusvoitot ja -tappiot sisaltyvat
konsernituloslaskelman erddn Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
muutokset sek& luovutusvoitot ja -tappiot.

12.2 Oletukset ja epavarmuustekijat

Konsernin johto kdyttdd harkintaa arvioidessaan kuvaavatko
sijoituskiinteistdista esitetyt kayvat arvot mahdollisimman
luotettavalla tavalla niiden todellisia kéypid arvoja. Catella Property
Oy toimittaa vuosittain arviokirjat Toivo Group Oyj:n omistamista
sijoituskiinteistdistd. Konsernin johto tarkastelee sijoituskiinteistojen
kéypiin arvoihin vaikuttavia tekijoita vuosineljanneksittdin ja pyytéad
ulkopuoliselta arvioitsijalta tarvittaessa uuden arvion, mikdli se
katsoo sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen pdivittdmisen aiheelliseksi,
jotta ne kuvastavat kohteen todellista markkina-arvoa. Myés
ulkopuolinen arvioitsija esittdd vuosineljanneksittdin ndkemyksensa
tarpeesta muuttaa sijoituskiinteistdjen kdypid arvoja. Katso myos
liitetieto 12.9 Kassavirtalaskelmissa kdytettaviin parametreihin liittyvét
epdvarmuustekijat ja herkkyysanalyysi.
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12.3 Toivon kiinteistoportfolio

Toivon kiinteistoportfolio koostuu p&dosin vuokra-asunnoista.
Kiinteistéportfolioon sisdltyy myds vahdisessd madrin vuokrattavia
tontteja sekd liiketiloja. Kaikki Toivon vuokra-asunnot sijaitsevat
Suomessa, keskittyen padsadntdisesti kasvukeskuksiin,

kuten pddkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tampereelle. Toivon
kiinteistoportfolioon kuuluu p&dsadntdisesti uusia ja uudehkoja
kerrostaloasuntoja, mutta myés vahdisessd mdaarin rivi-, luhti- ja
paritaloja. Konsernin strateginen painopiste on uusissa, pienissd
ja kohtuullisen hintaisissa asunnoissa, jotka sijaitsevat hyvilld ja
houkuttelevilla paikoilla kasvukeskuksissa.

Yhtion nykyiset olemassa olevat sijoituskiinteistot ja fehdyt sopimukset
yhteenlaskettuna ovat kayvaltd arvoltaan noin 470 miljoonaa euroa
ja kokonaisrahoitustarve on noin 340 miljoonaa euroa. Yhtié on
rahoittfanut téstd jo osan ja Yhtié tulee rahoittamaan loppuosan
vieraan- ja omanpddoman ehtoisilla rahoitusinstrumenteilla sekd
kohteiden myyntien avulla.

12.4 Vuokratuotot ja hoitokulut

Hoitokulut aiheutuvat mm. kiinteistdjen yllépidosta ja huollosta,
korjauksista sekd energiankulutuksesta. Hoitokulut kirjotaan kuluiksi sille
kaudelle, jolle ne suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
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Alla on esitetty sijoituskiinteistoihin liittyvat vuokratuotot ja hoitokulut:

Bruttovuokra- Nettovuokra-
tuotot tuotot Hoitokulut

1000 euroa 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Toivo Maat Suomi 265 274 238 242 26 -32
Oy

Toivo Group Oyj 12 107 7 77 -5 -30
Toivo Kodit Oy 2976 1600 2163 1069 -813 -531
Toivo Living Oy 321 450 301 429 =21 -20
Toivo Liiketilat Oy 296 245 226 161 -70 -84
TO-IVO Rakennutta- 43 ) 39 . 5 .
minen Oy

Yhteensa 3914 2676 2975 1979 -940 -697

Kyseisten yhtididen vuokratuotot ja hoitokulut sis@ltévat myods niiden
mahdollisten omien tytaryhtididen vuokratuotot ja hoitokulut.

Koska Toivon omistamat kohteet ovat padsddantdisesti uusia tai
uudehkoja, ne ovat myds konsernin arvion mukaan teknisesti
hyvékuntoisia eikd niihin kohdistu I&hivuosina mittavia korjaustarpeita.

12.5 Sijoituskiinteistéjen hankinnat ja myynnit

Vuonna 2022 Toivo hankki tontteja, eikd mikddn ndisté hankinnoista
ollut yksitellen tarkasteltuna merkittava. Konserni on kasitellyt
sijoituskiinteistdjen hankinnat omaisuuserien hankintoing, sillé ndissé ei
ollut kyse lilketoiminnaksi katsottavista kokonaisuuksista.

Merkittévin sijoituskiinteistdjen myynti oli 65 asunnon myynti joulukuussa
2022. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot olivat tilikaudella 2022 yhteensd
-1 411 (-117) tuhatta euroa.
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12.6 Valmiit sijoituskiinteistot
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1000 euroa 2022 2021
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 1.1. 36 877 33635
Hankinnat tilikaudella 1617

Aktivoidut vieraan p&d&doman menot -492 102
Myynnit tilikaudella -7 010 -12 085
Siirrot rakenteilla olevista kiinteistdistd 74 500 14 991
Muut siirrot - -11 629
Kayttdoikeusomaisuuserdt (vuokratut tontit) 2 907 4015
Kéypien arvojen muutos 6 981 7 848
Valmiiden sijoituskiinteistojen kaypa arvo 31.12. 115 380 36 877
12.7 Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

1000 euroa 2022 2021
E?ij?;'eillo olevien sijoituskiinteistéjen kdypa 60 772 23 386
Liséiykset / Véhennykset 59 376 42 473
Aktivoidut vieraan pddoman menot -179 269
Myynnit tilikaudella -10 615

Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistihin -74 500 -14 991
Siirrot vaihto-omaisuuteen

Muut siirrot 566
Kaypien arvojen muutos 5482 9 069
:::(:;:ii:.q olevien sijoituskiinteistéjen kdypa 40 336 60 772
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo yhteensd 31.12. 155 716 97 649
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Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot hankinta-ajankohti-
na vastaavat ndiden kohteiden hankintamenoja.

12.8 Kayvat arvot: keskeiset parametrit

Ulkopuolisen arvioitsijan sijoituskiinteistdjen kassavirtalaskelmissa
kayttédmat keskeiset parametrit on esitetty alla:

Valmiit sijoituskiinteistot (Asunnot) 2022 2021
Syottotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 4,30-560% 4,30-520%
Markkinavuokra (euroa / m? / kk) 17,07 - 33,31 18,23 - 25,64
Hoitokulut (euroa / m? / kk) 1,85 - 3,86 1,50 - 2,80
T|I|kc1ude.n keskimdadrdinen ] 90 - 100 % 97 - 100 %
taloudellinen vuokrausaste (%)
Valmiit sijoituskiinteistét (Asunnot) 2022 2021
Muut merkittavat tiedot:
) —— 5
Vuokraﬁ“owssou oleva pinta-ala (m?) 29 501 6776
yhteensd
Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 20 %
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
(Asunnot) 2022 2021

Syottotiedot:
Nettotuottovaatimus (%)
Markkinavuokra (euroa / m? / kk)
Hoitokulut (euroa / m? / kk)

Tilikauden keskimadrdinen
taloudellinen vuokrausaste (%)

4,40 - 4,90 %

15,75 - 22,91
1,88 - 3,07
98 - 100 %

4,10 - 5,30 %

17,50 - 28,00
1,70 - 2,85
97 -100 %
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Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot Valmiit sijoituskiinteistot
(Asunnot) 2022 2021 (Liiketilat) 2022 2021
Muut merkittavat tiedot: Muut merkittavat tiedot:
. —— 5 . —— 5

Vuokro’r’rﬂowsso oleva pinta-ala (m?) 1456 23 427 Vuokro’r’r.gwsso oleva pinta-ala (m?) 7360 7360

yhteensd yhteensda

Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 2,0 % Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 2,0%
Vuokrattavat fontit 2022 2021 12.9 Kassavirtalaskelmissa kaytettaviin parametreihin liittyvat
Syéttétiedot: epdvarmuustekijét ja herkkyysanalyysi

Nettotuottovaatimus (%) 4,20-580% 4,00-535%

Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen keskeisimpid osatekijoitd ovat tuot-
Markkinavuokra (euroa / kem?/ kk) 2,12 - 4,67 2,46 - 4,17 tovaatimus, markkinavuokrat, vajaakdyttéaste ja hoitokulut. Tilikausilla
2021 ja 2022 Toivo kaytti sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen madrittd-
misessd ulkopuolista riippumatonta arvioitsijaa, Catella Property Oy,
Tilikauden keskimdadrdinen taloudellinen 100 % 100 % joka tuottaa arviot sijoituskiinteistdjen kdyvistd arvoista kohteittain.
vuokrausaste (%)

Hoitokulut (euroa / m? / kk) - _

Kassavirtalaskelmissa kaytettyjen parametrien muutoksilla on suora
Vuokrattavat tontit 2022 2021 yhteys yhtion tulokseen ja taloudelliseen asemaan sijoituskiinteistéjen
kéypien arvojen muutosten kautta. Kassavirtalaskelmissa diskonttauste-
kijana kaytetddn markkinoiden tuottovaatimusta ja inflaatio-odotusta,

Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala (kem?) 7944 10 424 joita arvioidaan aluekohtaisesti. Muiden kassavirtalaskelmissa kdytettd-
yhteensa vien parametrien pysyessd muuttumattomina, tuottovaatimuksen ja in-
Inflaatio-oletus (%) 20% 20% flaatio-odotusten nousu johtaa sijoituskiinteiston kdyvéan arvon laskuun
ja niiden lasku puolestaan sijoituskiinteiston kéyvan arvon nousuun.
Valmiit sijoituskiinteistot (Liiketilat) 2022 2021 . N . o . o
— Muut sijoituskiinteistdjen kdypiin arvoihin vaikuttavat parametrit sisél-
Syséttétiedot: tavat arvioita tulevaisuuden vuokratuotoista, hoitokuluista, vuokrausas-
Nettotuottovaatimus (%) 80-90% 80-95% teesta sekd tulevaisuudessa tehtdvistd investoinneista. Tulevaisuuden
) odotus vuokrausasteiden laskusta laskee sijoituskiinteistdjen kaypid
Markkinavuokra (euroa / m?/ kk) 4,74 - 12,91 4,5 -1,67 S . . . -
arvoja ja vuokrausasteen arvioitu nousu nostaa niitd. Hoitokulut ja kiin-
Hoitokulut (euroa / m?2 / kk) 1,22 - 12,00 1,30 - 6,87 teistdihin tehtavat mahdolliset muut investoinnit, kuten perusparannus-
Tilikauden keskimadrainen taloudellinen . . meno‘r, rjolfyvqf ko§§QV|rTq!osKeIT|sso ?eg.c?f||V|se.na tulovirtana ja ne
95 -100 % 95 -100 % pienentdvat siten sijoituskiinteistéjen kaypid arvoja.

vuokrausaste (%)
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Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot ovat alttiita laskennassa kaytettévien
markkinaparametrien muutoksille. Kéypien arvojen herkkyytté
parametrien muutoksille on kuvattu seuraavassa taulukossa, joka
havainnollistaa markkinoiden tuottovaatimuksen muutoksen vaikutuksia
konsernin sijoituskiinteistdjen kaypiin arvoihin.

Tuottovaatimuksen
muutos
31.12.2022 -10 % -5% 0% 5% 10 %

)
s

TO/VO

Kaypd arvo
(1000 euroa)

Muutos

173018 163912 155716 148 301 141560

(1000 euroa) 17 302 8196 = -7 415  -14156
Muutos (%) 11% 53% 0,0 % -4,8 % -91%
Tuottovaatimuksen

muutos

31.12.2021 -10 % -5% 0% 5% 10 %

Kaypd arvo

108 499 102788 97 649 92 999 88772
(1000 euroa)

Muutos

1 1 - -4 -8 877
(1000 euroq) 0 850 5139 650 88
Muutos (%) 11 % 53% 0,0 % -4,8 % -91%
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Vuokrausasteen

muutos

(%-yksikkoa)

31.12.2022 -4 % -3% -2% -1% 0%

Kaypd arvo
(1000 euroa)

149 487 151044 152602 154159 155716

Muutos

(1000 euroa) -6229  -4671 -314 1557 -

Muutos (%) -4 % -3% -2% -1% 0%

Vuokrausasteen

muutos

(%-yksikkoa)

31.12.2021 -4 % -3% -2 % -1% 0%

Kaypd arvo

(1000 euroa) 93 743 94719 95696 96672 97649

Muutos

- 292 -1 97 -
(1 000 euroq) 3906 929 953 976

Muutos (%) -4 % -3% 2% 1% 0%

Herkkyysanalyysiin sisdltyvét ne kohteet, joista on saatu ulkopuolisen
arvioitsijan antama arvio. Herkkyysanalyysiin eivét sisélly Toivon
vuokraamat tontit (kayttéoikeusomaisuuserdt), jotka kdsitellddan
konsernitaseessa sijoituskiinteistdind. Siten herkkyysanalyysiss@ esitetty
kéypien arvojen yhteissummai tilikausien 2022 ja 2021 lopussa poikkeaa
sijoituskiinteistdjen yhteenlasketusta tasearvosta 31.12.2022 ja 31.12.2021.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot ovat herkkid tuottovaatimuksen
muutoksille. Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiinteiston kdypd arvo
nousee, ja tuottovaatimuksen noustessa sijoituskiinteiston kdypd arvo
puolestaan laskee. Herkkyysanalyysissé muutetaan kerrallaan yhtd
parametria, mutta todellisuudessa parametrien muutoksia tapahtuu
usein samanaikaisesti.
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12.10 Kdynnissd olevat hankkeet

Alla on mainittu vuoden 2022 aikana kdynnistyneet tai 31.12.2022
k&ynnissd olleet hankkeet.

Toteutuneet

bruttoinvestoinnit

Arvioitu 31.12.2022

bruttoinvestointi mennessd
Sijainti (tuhatta euroa) (tuhatta euroa) Valmistuminen
Espoo 14 978 7988 9/2023-11/2023
Jarvenpdad 10 047 8 870  3/2023-4/2023
Vantaa 3279 1589  6/2023-7/2023
Tuusula 3874 112 7/2023-8/2023
Tampere 3025 1792  6/2023-7/2023

13 VUOKRASOPIMUKSET
13.1 Laatimisperiaate
Toivo toimii sekd vuokralle antajana ja vuokralle oftajana.

A) Toivo vuokralle antajana

Toivo vuokraa asiakkailleen tontteja, asuntoja ja liiketilojo Suomen
kasvukeskuksissa. Konserni vuokraa vuokra-asuntokohteitaan seké

pitkdaikaiseen vuokraukseen etftd kalustettujen asunfojen vuokraukseen.

Asiakkaat ovat padsadntoisesti yksityishenkilditd. Toivon kaikki
vuokrasopimukset on luokiteltu operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi, silla
niiss& omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét siirry vuokralle ottaijille
kaikilta olennaisilta osin. Konsernin vuokrasopimusten vuokrat ovat
kiinteitd.

Toivon asuntovuokrasopimukset sen kuluttaja-asiakkaiden kanssa
ovat lahtdkohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia vuokra-sopimuksia,
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jotka voidaan irtisanoa milloin vain lyhyelld irtisanomisajalla.
Kuluttaja-asiakkaiden irtisanomisaika on yleensd yksi kuukausi. Toivon
asiakkaidensa kanssa tekemdt maanvuokrasopimukset tehdddn
padsadntdisesti viideksikymmeneksi vuodeksi kerrallaan, ja ne
padttyvat ilman irtisanomista, ellei vuokra-ajan pidentdmisestd ole
erikseen sovittu osapuolten kesken.

Noin kolmanneksessa maanvuokrasopimuksia on lunastuslauseke
(vuokralaisen lunastusoikeus). Lunastushinta on mddritelty sopimuksen
allekirjoittamisen hetkelld ja se on sidottu elinkustannusindeksiin. Tontin
lunastushinta (= Kaypd arvo) ei laske, vaikka elinkustannusindeksi olisi
laskenut. Osassa fonteista on mahdollisuus lunastaa tontti useammassa
erdssd. Yhtion historian aikana muutama asiakas on halunnut

lunastaa tontin itselleen. Yhtiotd koskee maanvuokralain 2 luvun

348:n nojalla velvollisuus lunastaa rakennukset, puut ja pensaat seka
pysyvadn kayttéon tarkoitetut laitteet ja laitokset, mitkd vuokrasuhteen
mahdollisesti padttyessd siirtyisivat Yhtion omistukseen.

B) Toivo vuokralle ottajana

Toivo on vuokrannut toimistotilaa ja tontteja. Konserni kirjaa yleensa
taseeseensa kaikkiin vuokrasopimuksiin liittyvét omaisuuserat
(kayttooikeusomaisuuserdt) ja vuokrasopimusvelat. Poikkeuksina
ovat lyhytaikaiset sekd vahdarvoisia omaisuuserid koskevat
vuokrasopimukset. Sopimus on vuokrasopimus tai siséltéd
vuokrasopimuksen, jos sopimus antaa vastiketta vastaan oikeuden
yksildidyn omaisuuserdn kdyttdd koskevaan madraysvaltaan.

Toivo toimii pddsadntoisesti omistamillaan tonteilla, mutta rakennuttaa
jonkin verran myés kunnilta, kaupungeilta ja tonttirahastoilta
vuokratuille tonteille. Toivolla on p&dsadntdisesti etuoikeus vuokra-ajan
pddttyessd saada vuokra-alue uudelleen vuokralle, mikali vuokra-alue
luovutetaan uudelleen vuokralle samanlaiseen kayttétarkoitukseen.
Vuokrakauden aikana vuokrasopimus voidaan purkaa ldhtdkohtaisesti
vain maanvuokralain mukaisten purkuperusteiden mukaisesti,

eivatkad vuokrasopimukset yleensé rajoita Toivon oikeutta siirtad
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vuokrasopimus tarvittaessa kolmannelle esim. kiinteistod myytdessd.
Lisaksi vuokrasopimukset ovat usein asunto-osakeyhtidon nimissg,
jolloin itse asunto-osakeyhtién myynti ei vaikuta vuokrasopimuksen
voimassaoloon.

Toivo kirjaa kayttdoikeusomaisuuserdn sekd vuokrasopimusvelan
sopimuksen alkamisajankohtana. Kéyttéoikeus-omaisuuserd
arvostetaan alun perin hankintamenoon, joka sisaltéd seuraavat:

* vuokrasopimusvelan alkuperdisen arvostuksen mukaisen madardn

e sopimuksen alkamisajankohtaan mennesséd maksetut vuokrat, joista
on v&hennetty mahdolliset saadut vuokrasopimukseen liittyvat
kannustimet

e mahdolliset Toivolle syntyneet alkuvaiheen vdlittdmat menot, ja

e arvion mahdollisista alkuperdiseen tilaan palauttamista koskevista
menoista, joita konsernille syntyy.

Mydéhemmin kdyttéoikeusomaisuuserdt arvostetaan kertyneilla
poistoilla ja arvonalentumistappioilla véhennettyyn hankintamenoon.
Sitd oikaistaan tietyilléd vuokrasopimusvelan uudelleen madrittémisesta
johtuvilla erillé. Toivo kirjaa poistot tasapoistoina sopimuksen
alkamisajankohdasta ldhtien, joko kdyttdoikeusomaisuuserdn
taloudellisen vaikutusajan tai vuokra-ajan kuluessa, sen mukaan
kumpi ndistd on lyhempi. Kayttéoikeusomaisuuserd testataan
arvonalentumisen varalta kuten itse omistetut omaisuuserdt, jos
arvonalentumisesta on viitteitd. Mahdollinen arvonalentumistappio
kirjotaan tulosvaikutteisesti. Vuokratut tontit siséltyvat Sijoituskiinteistot-
tase-erddn ja ne arvostetaan kdypddn arvoon, joten niistd ei kirjata
poistoja.

Alun perin vuokrasopimusvelka arvostetaan niiden vuokramaksujen
nykyarvoon, joita ei ole maksettu sopimuksen alkamisajankohtana.
Konserni kayttad diskonttauskorkona Toivon lisdluoton korkoa. Tama
on se korko, jota konserni joutuisi maksamaan lainatessaan vastaavan
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rahamd&ardn vastaavin ehdoin vastaavanlaisessa taloudellisessa
ympdristéssd. Vuokrasopimusvelan arvoon sisaltyvat vuokrat koostuvat
seuraavista eristd:

e kiintedt maksut, ml. tosiasiallisesti kiintedt maksut, ja

e muuttuvat vuokrat, jotka riippuvat indeksisté tai hintatasosta (esim.
kuluttajahintaindeksi) ja jotka alun perin madritetdan sopimuksen

alkamisajankohdan indeksin tai hintatason perusteella.

Mydhemmin vuokrasopimusvelka arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon. Vuokrasopimusvelka mdaaritetddn uudelleen,

kun vastaisissa vuokramaksuissa on tapahtunut muutos indeksin

tai hintatason muutoksen takia, tai jos Toivo muuttaa arviotaan

siitd, aikooko se kayttad osto-, jatko- tai padttdmisoptiota.

Kun vuokrasopimusvelka mdadaritetddn uudelleen tallé tavalla,
kayttdoikeusomaisuuserdn kirjanpitoarvoon tehdddn vastaava oikaisu,
tai oikaisu kirjataan tulosvaikutteisesti, jos em. erdn kirjanpitoarvo on
vahennetty nollaan.

Rahavirtalaskelmassa vuokrasopimusvelan lyhennykset esitetédn
rahoituksen nettorahavirrassa. Vuokrasopimusvelkoihin liittyvat
koronmaksut sekd véhdarvoisiin omaisuuseriin ja lyhytaikaisiin
vuokrasopimuksiin liittyvat vuokranmaksut esitetddn liiketoiminnan
nettorahavirrassa.

Toivo ei kirjaa taseeseensa niitd kdyttdoikeusomaisuuserid eika
vuokrasopimusvelkoja, jotka liittyvat:

¢ lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin (vuokra-aika enint&dn
12 kuukautta). Toivo soveltaa tatd kaytdnnén apukeinoa kaikkiin
kohdeomaisuuserdaluokkiin.

* vdhdaarvoisten omaisuuserien vuokra-sopimuksiin (kunkin hyédykkeen
arvo uutena enintddn noin 5 000 euroa).

Konserni kirjaa kyseiset vuokramenot kuluiksi tasaerind vuokra-ajan
kuluessa.
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A) Toivo vuokralle antajana B) Toivo vuokralle ottajana
13.2 Vuokrasopimusten sopimusperusteiset 13.3 Tulosvaikutteisesti kirjatut erat
diskonttaamattomat vuokratuotot
1000 euroa 2022 2021
Vuokratuottojen maturiteettijakauma kuvaa vastaisten ' _'._ .
diskonttaamattomien vuokrien kertymistd tulevina vuosina. Vuokrasopimuskulut véhaarvoisista
omaisuuseristd’ (jotka eivat ole lyhytaikaisia -12
vuokrasopimuksia)
1000 euroa 2022 2021
) Vuokrasopimuskulut lyhytaikaisista
1. vuoden aikana 7 330 301 . o -
vuokrasopimuksista
2. vuoden aikana 2090 1092 Kayttdoikeusomaisuuserien poistot? -3 -38
3. vuoden aikana 2032 1092 Vuokrasopimusvelkojen korkokulut? -208 -224
4. vuoden aikana 2032 1092 Vuokrattujen tonftien kdypien arvojen muutos* 92 74
5. vuoden aikana 2032 1092
1 Kyseiset kulut sisaltyvéat tuloslaskelman erddn Liiketoiminnan muut kulut.
Myéhemmin 13 937 17 937 2 Koostuvat toimistotilojen poistoista ja sisaltyvat tuloslaskelman erddn Poistot ja
arvonalentumiset.
Yhteensa 29 451 25 316 3 Sisaltyvat tuloslaskelman er&én Rahoituskulut.

4 Sisdltyy tuloslaskelman er&dn Sijoituskiinteistdjen kéypien arvojen muutokset sekd
] ] ) . luovutusvoitot ja -tappiof.
31.12.2022 Toivon vuokrasopimuskanta oli seuraava: asuntoja 591 kpl,

maanvuokrasopimuksia 46 kpl ja liiketilojen vuokrasopimuksia 4 kpl.

Suurin osa asuntojen vuokrasopimuksista on voimassa toistaiseksi. 13.4 Rahavirtalaskelmassa esitetyt erat
1000 euroa 2022 2021
Vuokros?p|muk5|s’rqJoh’ruva |adhteva rahavirta 447 483
yhteensd

Toivo Group Oyj | Tilinpaatsés 2022 43



TO/VO E

13.5 Vuokrasopimuksilla hankitut aineelliset hyodykkeet

Vuokratontit* Leasing auto Toimistotilat Yhteensa
1000 euroa 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 4089 2 479 16 - 106 83 4212 2 562
Lisaykset 6 316 1610 8 16 23 6 324 1650
Loppusaldo 31.12. 10 405 4089 24 16 106 106 10 535 4212
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset / -
Kaypien arvojen muutokset
Alkusaldo 1.1. -74 - -3 -103 -66 -180 -66
Tilikauden poistot -92 - -1 -3 -38 -106 -38
Kéypien arvojen muutokset -74 -3 - - - =77
Loppusaldo 31.12. -166 -74 -14 -3 -106 -103 -287 -180
Kirjanpitoarvo 1.1. 4 015 2438 13 - 3 17 4032 2496
Kirjanpitoarvo 31.12. 10 239 4 015 10 13 0 3 10 249 4 032

*Sisaltad grynditontteja

Toivon vuokraamat tontit késitell&ddn sijoituskiinteistdind ja ne arvostetaan kdypddn arvoon. Siten ndistd kdyttéoikeusomaisuuseristd ei kirjata
poistoja. Tonttien arvonmuutokset kirjataan tuloslaskelman eradn Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot ja -tappiot.

Vuokratut tontit siséltyvat konsernitaseen erddn Sijoituskiinteistdt ja vuokratut toimistotilat esitetéiéin konsernitaseen rivillé Kayttdoikeusomaisuuserat.
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13.6 Vuokrasopimusvelkojen tasearvot

1000 euroa 2022 2021
Lyhytaikainen 715 26
Pitkdaikainen 9813 4105
Yhteensa 10 528 4131

Vuokrasopimusvelat on esitetty konsernitaseen rivilléd Vuokrasopimus-
velat, joettuna pitka- ja lyhytaikaisiin osuuksiin erédntymisajankohdan
mukaan.

14 AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
14.1 Laatimisperiaate

Toivon aineelliset hyddykkeet koostuvat IGhinné rakennuksista seka
koneista ja kalustosta. Hankintameno sisaltdd ne menof, jotka johtuvat
valittémasti kyseisen hyddykkeen hankinnasta, ml. asennusmenot.
Alkuperdisen kirjaamisen jalkeen aineellinen kayttéomaisuus esitet&an
taseessa hankintamenoon vahennettynd kertyneillé poistoilla ja
arvonalentumistappioilla. Korjaus- ja kunnossapitomenot kirjataan
tulosvaikutteisesti, kun ne toteutuvat.

Konserni kirjaa aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet tasapoistoina
(muut kuin rakennukset) kuluiksi arvioitujen taloudellisten
vaikutusaikojen kuluessa (4-5 vuotta). Toivolla on omassa kdytéssa
oleva toimistorakennus, joka on esitetty taseessa pitkdaikaisissa varoissa
Rakennuksissa ja Rakennelmissa. Poistojen kirjaaminen lopetetaan, kun
aineellinen hyddyke luokitellaan myytavénd olevaksi. Toivo tarkistaa
arvioidut taloudelliset vaikutusajat jo omaisuuserien jédnndsarvot
vahintadn jokaisen tilikauden lopussa. Mikdli ne poikkeavat merkittévasti
aikaisemmista arvioista, poistoaikaa muutetaan vastaavasti.

Toivo arvioi jokaisena raportointikauden pdattymispdivand onko viitteitd
siitd, eftd aineellisen kayttédomaisuushyddykkeen arvo on alentunut.
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Jos viitteitd ilmenee, konserni arvioi kyseisestd omaisuuserdsta
kerrytett@vissd olevan rahamadrdn. Jos se alittaa kirjanpitoarvon,
ndiden erotus eli arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti.

14.2 Aineellisten hyodykkeiden erittely

Koneet ja Keskenerdiset
kalusto hankinnat Yhteensa

1000 euroa 2022 2021 | 2022 2021 | 2022 2021
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 17 227 - - 17 227

Lisaykset 49 28 - - 49 28

Vahennykset -137 - - - -137
Kurssierot - - - - - -
Loppusaldo 31.12. 166 17 - - 166 17
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset
Alkusaldo 1.1. -56 -32 - - -56 -32

Tilikauden poistot -45 -24 - - -45 -24
Loppusaldo 31.12. -101 -56 - - -101 -56
Kirjanpitoarvo 1.1. 61 195 - - 61 195
Kirjanpitoarvo 3112 65 61 - - 65 61

Liitetiedot Toivon vuokraamista aineellisista hyddykkeistd on esitetty
kohdassa 13 Vuokrasopimukset.
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15 AINEETTOMAT HYODYKKEET
15.1 Laatimisperiaate

Konserni kirjaa aineettoman hyddykkeen taseeseen vain, kun
omaisuuserdn hankintameno on madritettdvissd luotettavasti ja

on todenndkdistd, ettd hyddykkeestd johtuva odotettavissa oleva
taloudellinen hyoty koituu Toivon hyvaksi. Kaikki muut menot
kirjataan kuluiksi, kun ne ovat syntyneet. Toivo arvostaa aineettomat
hyodykkeet alkuperdiseen hankinfamenoon poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla v&hennettynd.

Pilvipalvelujarjestelyjen kirjanpitokdsittely riippuu siitd, luokitellaanko
pilvipohjainen ohjelmisto aineettomaksi hyddykkeeksi vai
palvelusopimukseksi. Ne jdarjestelyt, joissa Toivolla ei ole madraysvaltaa
kyseiseen ohjelmistoon, kasitellddn kirjanpidossa palvelusopimuksing,
jotka antavat Toivolle oikeuden kayttad pilvipalveluntarjoajan
sovellusohjelmistoa sopimuskauden aikana. Sovellusohjelmiston
jatkuvat kayttdoikeusmaksut sekd ohjelmistoon liittyvat konfigurointi-
tai ragtaldintimenot kirjataan liiketoiminnan muihin kuluihin silloin, kun
Toivo vastaanottaa palvelut.

Toivo kirjoa aineettomat hyddykkeet tasapoistoina kuluiksi arvioitujen
taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa (viisi vuotta). Konserni tarkistaa
sovelletut poistoajat vahintdan jokaisen tilikauden p&dattyessa.

Mikdli omaisuuserdn odotettu taloudellinen vaikutusaika poikkeaa
merkittavasti aikaisemmista arvioista, poistoaikaa muutetaan
vastaavasti. Kun aineeton hyddyke luokitellaan myytévénd olevaksi,
poistojen kirjaaminen siitd lopetetaan.

Toivo arvioi jokaisena raportointikauden pddattymispdivand onko viitteitd
siitd, ettd aineettoman hyddykkeen arvo on alentunut. Jos viitteitd
ilmenee, konserni arvioi kyseisestd omaisuuserdstd kerrytettévissd
olevan rahamaardn. Jos se alittaa kirjanpitoarvon, ndiden erotus eli
arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti.
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15.2 Aineettomien hyodykkeiden erittely

IT- Muut aineetto-
jarjestelmat mat hyodykkeet  Yhteensd

1000 euroa 2022 2021 | 2022 2021 | 2022 2021
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 8 1 37 54 45 65

LisGykset 9 -17 9 -7
V&hennykset - -37 - -37 -
Loppusaldo 31.12. 17 1 - 37 17 48
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset
Alkusaldo 1.1. - - - -

Tilikauden poistot -3 -2 -1 -3 -3
Loppusaldo 31.12. -3 -2 - -1 -3 -3
Kirjanpitoarvo 1.1. 8 1" 37 54 45 65
Kirjanpitoarvo 3112 14 8 - 37 14 45

16 VAIHTO-OMAISUUS
16.1 Laatimisperiaate

Toivon vaihto-omaisuus koostuu suoraan myytévaksi tarkoitetuista
keskenerdisistd ja/tai valmiista rakennuskohteista. Naiden
hankintameno sisaltédd tontin arvon, muut rakentamisen raaka-aineet,
suunnittelumenot, valittémista tydsuorituksista johtuvat menoft, vieraan
p&ddoman menot sekd muista valittémat ja valilliset rakennushankkeisiin
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liittyvat menot. Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintfamenoon

tai nettorealisointiarvoon sen mukaan, kumpi niistd on alempi.
Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liiketoiminnassa saatava
arvioitu myyntihinta, josta on véhennetty arvioidut kohteen valmiiksi
saattamiseen tarvittavat menot ja arvioidut myynnin toteutumiseksi
valttamattdomat menot.

Tilikauden 2022 p&dattyessd vaihto-omaisuus koostui myytdvdaksi
rakennettavista kohteista, joista osa on vield myymattd eli osa kohteista
on aloitettu ilman asiakkaita. Kohteet arvostettiin hankinfamenoon.

17 RAHOITUSVARAT

17.1 Laatimisperiaate

Toivon rahoitusvarat koostuvat p&dosin vuokra- ja myyntisaamisista
sekd rahavaroista.

Luokittelu ja kirjaaminen

Toivo luokittelee rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon
kirjattaviin rahoitusvaroihin. Rahoitusvarojen luokittelu tehd&dn niiden
hankinnan tarkoituksen perusteella silloin kun rahoitusvaroihin kuuluva
erd hankitaan. Luokittelu perustuu Toivon likketoimintamallin tavoitteisiin
ja rahoitusvarojen sopimusperusteisiin rahavirtoihin.

Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopdivand.
Mikdali kyseessa on erd, jota ei arvosteta kdypddn arvoon
tulosvaikutteisesti, fransaktiomenot sisallytetddn rahoitusvarojen
alkuperdiseen kirjanpitoarvoon. Konserni kirjaa rahoitusvaroihin
kuuluvan erd pois taseesta, kun Toivo on menettényt
sopimusperusteisen oikeuden rahoitusvaroista kertyviin rahavirtoihin,
tai kun se on siirtdnyt merkittaviltd osin riskit ja tuotot konsernin
ulkopuolelle.
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Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat

Tahan luokkaan kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset sekd rahavarat.

Ne arvostetaan efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon. Vuokra- ja myyntisaamiset ovat lyhytaikaisia varoja,
jotka Toivo aikoo pitdd enintddn 12 kuukauden ajan raportointikauden
pddttymisestd. Vuokra- ja myyntisaamisten kirjanpitoarvojen katsotaan
olennaisilta osin vastaavan niiden kdypid arvoja. Arvonalentumisten
kirjanpitokdsittely on kuvattu liitetiedossa 22.3 Luotto- ja vastapuoliriski.
Konsernin rahavarat koostuvat kéteisvaroista ja pankkitileillé olevista
varoista. Rahavaroihin luokitelluilla erilléd on enintéddn kolmen kuukauden
maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

17.2 Tasearvot

1000 euroa Liitetieto 2022 2021
Jaksotettu hankintameno
Lainasaamiset 25,3 3326 1062
Vuokrasaamiset 13,22.3 150 72
Myyntisaamiset 22.3 979 232
Rahavarat 6 423 15 275
Yhteensa 10 878 16 642
18 Muut saamiset
1000 euroa 2022 2021
Siirfosaamiset 1810 838
Muut saamiset 3418 938
Yhteensa 5228 1776
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19 OMA PAAOMA
19.1 Laatimisperiaate — oma pddoman ehtoiset instrumentit

Toivo luokittelee liikkeeseen laskemansa instrumentit joko rahoitusvelaksi
tai omaksi paddomaksi instrumenttien luonteen perusteella.

* Rahoitusvelka on instrumentti, joka velvoittaa konsernia luovuttamaan
kateisvaroja tai muita rahoitusvaroja, tai jonka haltijalla on oikeus
vaatia Toivolta kdteisvaroja tai muita rahoitusvaroja.

* Oman pddoman ehtoinen instrumentti on mikd tahansa sopimus,
joka osoittaa oikeutta osuuteen Toivon varoista sen kaikkien velkojen
vahentdmisen jalkeen.

19.2 Oman padoman erat

Osakepadoma

Osakepdadoma sisdltad Toivo Group Oyj:n kantaosakkeet, jotka
luokitellaan omaksi padomaksi. Yhtiolld on yksi osakelaji. Osakkeella ei
ole nimellisarvoa. Osakeyhtidlain mukaisesti yksi Toivon osake oikeuttaa
yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on
maksettu tdysimddrdisesti.

Osakepddomaan merkitddn osakeantien yhteydessd saatu
osakkeiden merkintdhinta siltd osin, kuin merkintdhintaa ei ole padtetty
osakeantipddatdksessd kirjattavaksi sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastoon. Transaktiomenot, jotka johtuvat valittémdsti uusien
osakkeiden liikkeeseenlaskusta, kirjotaan omaan pddomaan saatujen
maksujen vahennyserdnd ja verovaikutuksilla oikaistuina.

Paaomalainat

Ndmdé padomalainat ovat lainoja, jotka tayttavat kaikki osakeyhtidlainan
(OYL) tarkoittaman pddomalainan ehdot (OYL 12 luku). Ne luokitellaan
omaksi padomaksi, sillé konserni maksaa kyseisié lainoja takaisin vain
velallisen padtdksen perusteella. Lainojen korko oli 1,0 % 31.12.2022 ja
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31.12.2021. Tilikaudella 2022 Toivo Group Oyj nosti uutta padomalainaa
22 (1260). 31.12.2022 pddomalainojen yhteissumma oli 17 280 (16 921)
tuhatta euroq, sisaltden padomitetut korot 336 tuhatta euroa. Katso
myos liitetieto 25 Lahipiiritapahtumat.

Pddomalainat ovat muita velkoja huonommassa etuoikeusasemassa,
muftta paremmalla etusijalla kuin osakkeet. Lainoilla ei ole er&pdivad.
Toivo Group Oyij:llé on oikeus, mutta ei velvollisuutta, maksaa lainat
takaisin kokonaan tai osittain, mikdli yhtiélla on jakokelpoisia varoja.

Toivo maksoi p&ddomalainojen korkoja tilikaudella 2022 yhteensd 0 (0)
tuhatta euroa. Kirjoamatonta korkoa ei ollut 31.12.2022

Muuntoerot

Muuntoerot-rahasto sis@ltdd muuntoerof, jotka ovat syntyneet
ulkomaisen tytdryhtion tilinpdadtdsten muuntamisesta.

Kertyneet voittovarat

Kertyneet voittovarat ovat aiemmilta tilikausilta kertyneita

varoja, joita ei ole siirretty oman pddoman rahastoihin tai jaettu
voitonjakona omistaijille. Osingonjako ja muu voitonjako emoyhtién
osakkeenomistajille merkitddn velaksi konsernitaseeseen sillé kaudellq,
jonka aikana voitonjako hyvéksytddn yhtiokokouksessa.

SVOP

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltdd muut oman
pddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkint&hinnan
siltd osin kuin sitd ei nimenomaisen pdadtoksen mukaan merkitd
osakep&&omaan.
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Alla on esitetty osakkeen kappalemddrien muutokset ja vastaavat konsernin oman pddoman muutokset.

19.3 Osakkeen lukumadrien ja oman padoman muutokset

Osakkeita Osake- Padoma- SVOP- Muunto-  Kertyneet
1000 euroa (tuhatta kpl) pddoma lainat rahasto erot voittovarat | Yhteensd
1.1.2021 90 000 1000 15 661 - -1 10 537 27197
Korjaukset edellisten tilikausien voittovaroihin -1673 -1673
Tilikauden tulos, emoyhtidon omistajille - - - -1 11918 1917
Maksuton osakeanti (osakkeiden splittaus) -45 000 - = - =
Osakeanti 918 740 740
Osakeanti listautuminen 7168 13789 1147 14 936
P&ddomalainojen lisdys - - 1260 - 1260
P&d&omalainojen korot - - - -190 -190
Yhteensa -36 914 - 1260 14 529 -1 11202 26 990
31.12.2021 53 086 1000 16 921 14 529 -2 21726 54175
1.1.2022 53 086 1000 16 921 14 529 -2 21726 54 175
Korjaukset edellisten tilikausien voittovaroihin -121 -121
Tilikauden tulos, emoyhtidon omistajille - - - -22 12 066 12 044
Maksuton osakeanti (osakkeiden splittaus) - - - -
Osakeanti 1900 3531 3531
Osakeanti listautuminen -
P&ddomalainojen lisdys - 359 - 359
P&ddomalainojen korot - - -173 -173
Yhteensa 1900 - 359 3531 -22 1771 15 639
31.12.2022 54 986 1000 17 280 18 061 -25 33498 69 814

Yhtiollé on valtuudet enintédn 5 308 622 Yhtion oman osakkeen hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta sekd valtuudet 20 000 000 osakkeen
osakeantiin. Valtuutukset on voimassa varsinaisen yhtiokokouksen padttymiseen saakka, kutenkin enintddén 30.6.2023 asti.
Toivo Group Oyij:lla ei ollut hallussaan omia osakkeita tilikausilla 2021-2022.
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19.4 Osakeanti ja listautuminen

Toivo toteutti suunnatun osakeannin 21.6.2022. Osakeannissa osakkeiden
MAadard nousi 53 086 226 osakkeesta 54 986 226 osakkeeseen.
Osakeannin (noin 3,7 miljoonaa euroa) maksut suoritettiin kesékuussa
2022.

19.5 Pagoman hallinta

Toivon padomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién
asettamia tavoitteita, optimoida p&ddomarakenne, varmistaa hyvat
toimintaedellytykset eri markkinatilanteissa ja luoda omistaja-

arvoa pitkdlld aikavalilla. Yhtion johto ja hallitus seuraavat
sadanndllisesti paddomarakenteen ja likviditeetin kehitysta
varmistaakseen kasvustrategian ja maksuvalmiuden toteutumisen.
Padomarakenteeseen vaikuttavat mm. tulos, investoinnit, omaisuuden
ostot ja myynnit, osingonjako ja osakeannit. Pddomarakennetta
seurataan omavaraisuusasteen kautta, joka on oman pdadoman osuus
kokonaisp&domasta. Toivon tavoitteena on yli 30 %:n omavaraisuusaste.
Konsernin p&ddoman hallinnassa ei tapahtunut merkittéviéd muutoksia
verrattuna vuoteen 2021.

TO/VO

Omavaraisuusaste
1000 euroa 2022 2021
Oma pddoma yhteensd 70 007 54 420
Taseen loppusumma 187 694 121 054
V&hennetddn saadut ennakot -5 266 -791
+ (faseen loppusumma - saadut 182 428 120 264
ennakot)
Omavaraisuusaste, % 38 % 45 %
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20 RAHOITUSVELAT
20.1 Laatimisperiaate

Toivo luokittelee konsernin rahoitusvelat kahteen ryhmda&dn seuraavasti:
* kdypdadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat, ja
¢ jaksotefttuun hankinfamenoon arvostettavat (muut rahoitusvelat).

Luokittelu médarittad sen, edellytetddnkd instrumentin arvostamista
uudelleen kdypd&dn arvoon ja mihin arvostuksesta johtuva erd kirjotaan.
Tilikausilla 2022 ja 2021 Toivolla oli vain jaksotettuun hankintfamenoon
arvostettavia rahoitusvelkoja.

Toivon rahoitusvelat koostuvat I&hinnd rahoituslaitoslainoista,
vuokrasopimusveloista sek& ostoveloista. Ne merkitédn alun perin
kirjanpitoon kdypd&dn arvoon ja arvostetaan tadman jalkeen jaksotettuun
hankinfamenoon efektiivisen koron menetelmalld. Transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, vahennetddn saadusta
velkamadrdstd. Saadun rahamadrdn ja takaisin maksettavan
rahamadrdn valinen erotus merkitéddn tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi
laina-ajan kuluessa. Sijoituskiinteistéihin liittyvat aktivointikelpoiset
vieraan pddoman menot sisdllytetédan kiinteistdjen hankintamenoon,
katso tarkemmin liitetieto 12.1 Laatimisperiaate (Sijoituskiinteiston
hankintfameno).

Toivo luokittelee rahoitusvelan lyhytaikaiseksi, ellei konsernilla ole
ehdotonta oikeutta siirtéd velan suorittamista véhintadn 12 kuukauden
pddhdan raportointikauden padttymispdivastd. Rahoituslaitoslainoista
esitetddn lyhytaikaisissa rahoitusveloissa alle 12 kuukauden kuluttua
erddntyvien lainojen osuus.

Konserni kirjaa rahoitusvelan (tai sen osan) pois taseesta vasta silloin,
kun velka on lakannut olemasta olemassa, eli kun sopimuksessa yksildity
velvoite on taytetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

50



nr
ALCdl

TO/VO

20.2 Rahoitusvelat

1000 euroa Liitetieto 2022 2021

Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Rahoituslaitoslainat 22 81947 46125
Vuokrasopimusvelat 13.6 9813 4105
Lahipiirilainat 25.3 2 500 -
Muut rahoitusvelat 400 1263
94 660 51493

Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Rahoituslaitoslainat 22 2 589 971
Vuokrasopimusvelat 13.6 715 26
Lahipiirilainat 25.3 765 3 000
Ostovelat 3481 3892
Muut rahoitusvelat 250 233
7799 8121
Rahoitusvelat yhteensa 102 459 59 614

20.3 Lainojen ehdot

Konserni rahoittaa kiinteistokehitystoimintansa padasiassa hankkeissa
perustettavien asunto- tai kiinteistéosakeyhtididen nimissé olevilla
vieraan pddoman ehtoisilla pankkilainoilla, joissa on emoyhtié Toivo
Group Oyj omavelkaisena takaajana.

Osa emoyhtion ja sen tytaryhtididen luottosopimuksista sisaltad
tavanomaisia kovenantteja, kuten omistus-, korkokate- ja LTV-
kovenantteja (Loan-to-Value, luototusaste). Kyseisten kovenanttien
rikkoutuminen voi johtaa siihen, ettd Toivon on maksettava kyseinen
luotto pois ennenaikaisesti, jolloin uudelleenneuvotellun rahoituksen
ehdot saattavat heikentyd tai rahoituksen saatavuus vaikeutua.

Lainoihin liittyvat vakuudet on esitetty liitetiedossa 23 Varaukset,
ehdolliset erdt ja sitoumukset.
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20.4 Rahoituksen rahavirroista johtuvat velkojen muutokset

Seuraavassa faulukossa on esitetty rahoituksesta johtuvien velkojen alku- ja padtéssaldojen valinen tasmaytyslaskelma.

2022 2021
Rahoitus- Vuokra- Rahoitus- Vuokra-
laitos- sopimus- Lahipiiri- laitos- sopimus- Lahipiiri-
1000 euroa lainat velat lainat lainat velat lainat
Saldo 1.1. 47 095 4131 3000 23 696 2491 369
Rahoituksen rahavirroista johtuvat muutokset

Lainojen lyhennykset -18 876 - -3 000 -14 268 - -369

Lainojen nostot 56 267 2500 37 276 3 000

Vuokrasopimusvelkojen maksut - -239 - - -258 -
)I?::;oei;:;sen rahavirroista johtuvat muutokset 37 391 239 _500 23 008 258 2 631
Lainojen muut liséykset - - - - - -
Lainojen muuntaminen - - 391 - -
Uudet vuokrasopimukset - 6 636 - - 1898 -
Lainan muuntaminen pddomalainoiksi - - - - - -
Muut muutokset 50 - - - -
Saldo 31.12. 84 537 10 528 2500 47 095 4131 3000
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21 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

21.1 Luokittelu kirjanpidossa ja kayvdt arvot

Seuraavassa faulukossa esitetddn rahoitusvarojen ja -velkojen tasearvot sekd kdyvat arvot, ml. niiden kdyvan arvon hierarkian mukaiset tasot. Tasot
on kuvattu liitetiedossa 1.7 K&ypien arvojen madrittdminen. Taulukossa ei esitetd kdypid arvoja koskevia tietoja niistéd rahoitusvaroista ja -veloista, joita
ei arvosteta kdypddn arvoon, jos kirjanpitoarvo on kohtuullisen l&helld kéypdd arvoa ja erédn maturiteetti lyhyt (vuokra- ja myyntisaamiset sekd osto-

velat).
31.12.2022 Tasearvo Kdypa arvo
1000 euroa Liitetieto Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahoitusvelat, joita ei arvosteta kdypddn arvoon
Rahoituslaitoslainat 20, 22 84 537 - - 84 537 84 537
Lahipiirilainat 20,25.3 3265 - - 3265 3265
Yhteensa 87 801 - - 87 801 87 801
31.12.2021 Tasearvo Kaypa arvo
1000 euroa Liitetieto Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahoitusvelat, joita ei arvosteta kdypd&dn arvoon
Rahoituslaitoslainat 20, 22 47 096 - - 47 096 47 096
Lahipiirilainat 20,25.3 3000 - - 3000 3000
Yhteensa 50 096 - - 50 096 50 096
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22 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
22.1 Rahoitusriskien hallinnan periaatteet

Toivo altistuu liiketoiminnassaan rahoitusriskeille, joita ovat korko-,
luotto-, jélleenrahoitus-, maksuvalmius- ja vastapuoliriski. Vastaavasti
valuuttakurssi- ja translaatioriskit tulevat poistumaan arviolta vuoden
2023 aikana, koska yhtié tiedotti 2021 padattévénsd pilotointivaiheen
Ruotsissa. Rakennus- ja kiinteistéala on syklistd jo suhdannevaihteluille
altista ja sen volyymi sekd kannattavuus vaihtelevat esim. yleisen
taloudellisen tilanteen seurauksena. Toivon liiketoiminta on laajentunut
vuonna 2022 ja konsernin strategisena tavoitteena on kasvattaa
liiketoimintaa merkittavasti pitkalla aikavalill.

Rahoitusriskien hallinnan keskeinen periaate on pyrkid véhentdmadn
rahoitusmarkkinoiden mahdollisia negatiivisia vaikutuksia konsernin
liiketoimintaan, yrittédd mahdollistaa tehokas oman pddomakayttd ja
antaa mahdollisuus luottoluokituksen mukaiseen rahoitukseen ilman
ylima&ardistd riskipreemiota sekd pyrkimys antaa liikkumavapautta
varsinaiseen lilketoimintaan. Rahoitusriskien hallitsemisen

vuoksi konserni kayttdd laajaa pankki- ja luottolaitosverkostoa,

pyrkii monipuolistamaan rahoitusinstrumenttivalikoimaa ja
maturiteettijokaumaa sekd yllapitad riittévad omavaraisuusastetta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnassa keskeisend tavoitteena on pident&d
jatkuvasti konsernin lainasalkun olemassa olevia maturiteetteja,
rahoitukset on hajautettu useammalle toimijalle, maksuvalmiutta
on riittdvdsti ja lainojen erddntymisiin on jatkorahoitukset sovittu
sekd investoinneille on varattu riittévé rahoitus ja mahdolliset
muut rahoitustarpeet huomioitu. Konserni voi kéyttad erityyppisic
rahoitusinstrumentteja ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien
vahentdmiseen tai poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden muutokset
voivat vaikuttaa negatiivisesti tai positiivisesti investointi- ja
jalleenrahoituksen saatavuuteen sekd rahoituskustannuksiin
tulevaisuudessa.
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22.2 Korkoriski

Merkittava rahoitusriski kohdistuu konsernin lainasalkun
korkokustannusten vaihteluun, jota voidaan pyrkid hallitsemaan siihen
tarkoitetuilla rahoitusinstrumenteilla. Suurimmat korkoriskit muodostuvat
vaihtuvakorkoisista rahoituslaitoslainoista. Toivo Group Oyj:llé on

my®ds yritystodistusohjelma, jota ei ole kaytetty tilikausilla 2021 ja 2022.
Korkosidonnaisuuksia on hajautettu eri pituisilla maturiteeteilla ja
korkoriskid pienennettiin tilikaudella 2022 systemaattisesti sekd yhtié on
suojannut osan luotoistaan korkokatolla tai kiintedd korkoa vastaavalla
korkoputkella. Sopimusten vastapuolena on pohjoismaiset pankit, joilla
on hyvd luottoluokitus Fitch Ratingiltd, Moody’s Investor Serviceltd tai
S&P Global-luottoluokittajalta. Korkoriskin mahdollista suojausta ja

sen mdaardad sekd laatua arvioidaan jatkuvasti. Toivo ei voi kuitenkaan
suojata enempdd kuin taseessa olevat lainat edellyttavat. Tavoitteena
on pyrkid antamaan konsernille riittavat toimintaedellytykset
kulloiseenkin rahoitusmarkkinatilanteeseen. Konserni ei kuitenkaan
|&dhtékohtaisesti suojaa tytdr- tai osakkuusyhtisille mahdollisesti
myodnnettdvid Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) alaisia
rahoitusinstrumentteja. Niiden korkoriskid alentaa mm. Suomen valtion
korkotuki.

Alla esitetty herkkyysanalyysi havainnollistaa markkinakorkojen
muutosten vaikutusta konsernin korkokuluihin:

2022 2021
1000 euroa +1 % -0,1% +1 % -0,1%
Vaihtuvakorkoisista
lainoista kirjattavat 663 -66 339 -34

korkokulut

Konsernin rahoituslaitoslainat olivat yhteensd 84 537 (47 096) tuhatta
euroa 31.12.2.2022. Yll& taulukossa esitetyt luvut eivat sisdlld laskennallis-
ten verojen vaikutusta.
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22.3 Luotto- ja vastapuoliriski

Konserni pyrkii valttémadan merkittdvid luotto- ja vastapuoliriskejd.
Konsernin vuokrasaamiset ovat hajautuneet eri vuokraussegmentteihin.
Maanvuokrasaamisista yhtiolla on kiinnitykset parhaalla etusijalla.
Muissa vuokrasaamisissa luottoriskid pienentdd vakuuksien kaytto.
Vastaavasti rakennuttamishankkeissa vastapuolelta edellytetadn
muun muassa riittdvad pankin tai vakuutusyhtion myontdmad
vakuutta, konsernin hyvaksymdad maksuerdtaulukkoa ja muita sisdisia
valvontatoimenpiteitd. Luotto- ja vastapuoliriskid arvioidaan jatkuvasti
vastapuolen taloudellisen tilanteen, vuokrasaamisten ikdjakauman,
vakuusaseman ja mahdollisten perintdtoimien onnistumisen
perusteella. Rahoitusldhteissa Toivo pyrkii hajauttaman vieraan
pddoman ehtoista rahoitusta eri toimijoille.

Toivo kirjaa odotettavissa olevia luottotappioita koskevan vahennyserdn
jaksotettuun hankintamenoon arvostetuista rahoitusvaroista. Odotettu
luottotappio kirjataan vuokra- ja myyntisaamisista perustuen konsernille
kertyneeseen tietoon saamisten laiminlydnneistd tai maksusuoritusten
viivéstymisestd taloudellisten vaikeuksien vuoksi. Odotettu tappio
madritetddn saamisen kirjanpitoarvon ja efektiiviselld korolla
diskontattujen arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon erotuksena.
Tama oikaisu kirjataan liikketoiminnan muihin kuluihin tai liikkevaihtoon
sekd vahentdmdadn saamisen kirjanpitoarvoa. Myds odotettavissa
olevien luottotappioiden muutokset sekd toteutuneet luottotappiot
kirjataan erddn Liiketoiminnan muut kulut. Luottotappio peruutetaan
mydhemmalld kaudella, jos peruutuksen voidaan objektiivisesti katsoa
liittyvat luottotappion kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan. Konserni ei
kirjannut luottotappioiden peruutuksia tilikausilla 2022 ja 2021.
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Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Brutto- Brutto-

kirjanpito-  kirjanpito-

1000 euroa arvo 2022 arvo 2021
Myyntisaamiset

Erdantymdattomat 979 232
Vuokrasaamiset

Eraantymdattomat 67 -4

Erddntyneet

1-30 pdivad 18 14

31-60 pdivad 12 9

61-90 pdivad 9 4

Yli 90 pdivad 98 71

138 98

Yhteensa 205 94

Vuokra- ja myyntisaamiset yhteensa 1184 327

Konserni on kirjannut tilikaudella 2022 odotettuja luottotappioita 32 (15)
tuhatta euroa. Lisdksi Toivo neuvottelee yhden asiakkaan erdéntyneista
saamisista. Konsernin arvio on, ettd Toivo tulee saamaan kyseiset
saamiset.

22.4 Maksuvalmiusriski

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus kilpailukykyisin ehdoin on

tarkedd Toivon liikketoiminnan harjoittamisen ja kannattavuuden
ndakoékulmasta. Konsernin maksuvalmius pyritddn turvaamaan riittavilla
kassavaroilla, sopimuksin ja riittavillé pankki- tai luottolaitoslainoilla.
Konsernilla on liséksi pyrkimys aloittaa yritystodistusohjelma tukemaan
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lyhytaikaista likviditeettid. Konsernin rahavirta koostuu p&dasiassa
vuokrausliiketoiminnasta, myynneistd ja muista palkkioista. Rahoituksen
ritt@vyyttd seurataan sdannollisesti kassa- ja investointiennusteilla.

Konsernin maksuvalmius oli tilikaudella hyvallé tasolla. Rahavarat olivat
tilikauden lopussa 6 423 (15 275) tuhatta euroa. Investoinnit rahoitettiin
pddasiassa pitkdaikaisilla lainoilla. Talous- ja rahoitusjohto arvioi
jatkuvasti liikketoiminnan vaatiman rahoituksen madardd eri ajanjaksoilla,
jotta konsernilla olisi kdytdssadn tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan
rahoittamiseksi. Rahoitustapahtumien onnistumiseksi konserni kayttad

useampia vastapuolia ja riittadvaksi katsomaansa omavaraisuutta.
Rahoitusléhteet koostuvat padasiassa nostamattomista pitkdaikaisista
lainoista.

Rahoitusvelkojen sopimusperusteiset erdadntyvat madrat

Seuraavassa taulukossa on kuvattu rahoitusvelkojen sopimuksiin
perustuvaa maturiteettijokaumaa. Esitetyt luvut ovat
diskonttaamattomia. Tilikausilla 2021-2022 Toivon rahoitusvelat
koostuivat jaksotettuun hankinfamenoon arvostettavista
rahoitusveloista.

1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15vuoden
1000 euroa Tasearvo Yhteensa aikana aikana aikana aikana  Myéhemmin
31.12.2022
Rahoituslaitoslainat 84 537 109 724 3379 44 509 49 709 5058 7 069
Vuokrasopimusvelat 10 528 20 412 715 2 885 3599 3593 9620
Ostovelat 3481 3481 3481
Lahipiirilainat 3265 3265 765 2 500
Muut rahoitusvelat! 650 650 250 400
Yhteensa 102 459 137 530 8 589 50 294 53308 8 651 16 688
' Sisaltad siirtovelkoihin kirjatut tilikauden 2022 maksamattomat rahoituslainojen korot.

1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15vuoden
1000 euroa Tasearvo Yhteensa aikana aikana aikana aikana Myéhemmin
31.12.2021
Rahoituslaitoslainat 47 096 64 757 2 016 19 602 35988 3513 3637
Vuokrasopimusvelat 4131 13 020 258 1029 1275 1275 9183
Ostovelat 3892 3892 3892 - - - -
Lahipiirilainat 3000 3000 3000 - - - -
Muut rahoitusvelat 1496 1496 - 1496
Yhteensa 59 614 86 165 9166 22127 37 264 4789 12 820
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22.5 Valuuttariski

Konsernin valuuttariskid voidaan tarvittaessa hallita suojaamalla sita
siihen tarkoitetuilla rahoitusinstrumenteilla. Mahdollisen suojauksen
madrd ei voi kuitenkaan ylittdd taseessa olevaa suojaustarvetta ja
suojaustarvetta arvioidaan jatkuvasti talous- ja rahoitusjohdossa.
Padasialliset konsernin rahavirrat ovat Suomessa ja pddasiallinen
valuutta euro. Valuuttariskin suojaamiselle ei ollut ndin ollen tarvetta
tilikausilla 2021-2022.

Toivon translaatioriski muodostuu valuuttakurssimuutosten negatiivisista
vaikutuksista ulkomaisen tytaryhtion omaisuuseriin, kun nédma varat
muunnetaan emoyhtién raportointivaluutan madrdisiksi (euro).
Konsernilla on Ruotsissa vuonna 2020 perustetftu tytaryhtid, josta
vuonna 2022 syntyneet muuntoerot eivat ole merkittava erd.

Vuonna 2022 valuuttariskille alttiina olevat tilinp&atdserdt koostuivat
konsernisaamisesta (337 tuhatta euroa) ja rahavaroista (264 tuhatta
euroa). Mikali Ruotsin kruunu vahvistuisi euroon nédhden yhdella (1)
prosenttiyksikolld, aiheutuisi tuloslaskelmaan tappiota kurssieroina
noin kuusi tuhatta euroa.

23 MUUT VELATjAjAKSOTUSERAT
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1000 euroa 2022 2021
Saadut ennakot 5266 791
Siirtovelat 912 392
e oo oor o
Muut lyhytaikaiset velat 2 307 1026
Yhteensa 8 571 2924

Muiden lyhytaikaisten velkojen merkittdvin yksittGinen erd on ostettujen
tonttien maksamattomat kauppahinnat.
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24 VARAUKSET, EHDOLLISET ERAT JA SITOUMUKSET
241 Laatimisperiaate — Varaukset

Varaukset ovat velkoja, joiden toteutumisajankohta tai toteutuva méard
on epdvarma. Toivo kirjaa varauksen, kun konsernilla on aikaisemman
tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite,
maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkdistd ja velvoitteen suuruus
voidaan arvioida luotettavasti. Varauksena kirjattava madrd on

johdon paras arvio menoista, joita velvoitteen tayttdminen edellyttad
raportointikauden padattymispdivand, ottaen huomioon mahdolliset
velvoitteeseen liittyvat riski- ja epdvarmuustekijat.

Toivo kirjoa varauksen tappiollisesta sopimuksesta, kun velvoitteiden
tayttédmiseksi vaadittavat valttamattomat menot ylittévat sopimuksesta
saatavat hyddyt. Vaistdmdattdmiin menoihin sisdltyvat sopimuksen
tayttdmisestd aiheutuvat menot tai sopimuksen purkamisesta
aiheutuvat menot sen mukaan, kumpi ndisté on pienempi.

Konserni merkitsee uudelleenjarjestelyvarauksen taseeseen, kun siitd on
laadittu yksityiskohtainen, asianmukainen suunnitelma ja suunnitelman
toimeenpano on aloitettu tai siitd on tiedotettu niille, joihin jérjestely
vaikuttaa.

Toivolla oli tilikauden 2022 p&dattyessd varaus 30 tuhatta euroa
(123), joka koskee Osakkuusyhtion tytaryhticlle rakennettua
kerrostalokohdetta.

24.2 Laatimisperiaate — Ehdolliset velat ja ehdolliset varat

Ehdolliset varat ja ehdolliset velat ovat mahdollisia omaisuuserid ja
velvoitteita, jotka syntyvat aikaisempien tapahtumien seurauksena.
Niiden olemassaolo varmistuu vasta kun yksi tai useampi epdvarma
tapahtuma, joka ei ole kokonaan Toivon madardysvallassa, toteutuu tai
jéa toteutumatta tulevaisuudessa.
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24.3 Vakuudet

Nostamattomat lainat
rahoituslaitoksilta

Nostetut lainat
rahoituslaitoksilta

1000 euroa 2022 2021 2022 2021

Velat, joiden
vakuudeksi on

annettu kiinnityksid, 96 848 49 453 1719 9 066

osakkeita ja muita

vakuuksia
Annetut kiinnitykset 142 792 102 305 14 935 9964
Pantatut osakkeet 40 867 21286 3572 -
Omavelkaisef 76 522 44134 3572 7 664
takaukset

Vakuudet yhfeensa 260 182 167 725 22 079 17 628

Suurimmalle osalle lainoista, joille Toivo Group Oyj on antanut
omavelkaisen takauksen, on annettu vakuudeksi myods kiinnityksid.
Toivon Group Oyj:n antamien omavelkaisten takausten liséksi myos
Toivo Kodit Oy, Toivo Homes Oy ja Toivo Liiketilat Oy on antanut
omavelkaisia takauksia tytéryhtididen ottamille lainoille joko yksin tai
yhdessd emoyhtion kanssa.

24.4 Takauslimiitti

Emoyhtiolla on kaytdssa 12 tytdryhtiotd koskeva takauslimiitti.
Takauslimiitistd oli kaytdssd noin 2 370 tuhatta euroa 31.12.2022.
Takauslimiitti on yhteisvastuullinen.

24.5 Vastuusitoumukset

Konsernilla oli seuraavat sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset
31.12.2022:
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Vahennettyjen arvonlisdverojen (alv) palautusvastuu

Toivon kiinteistdinvestointien arvonlisdverojen madrd oli 6 562 (2 005)
tuhatta euroa 31.12.2022. Palautusvastuusta oli 31.12.2022 jaljella
60-100 % (70-100%) tehdystd arvonlisGverovahennyksestd. Konsernin
sijoituskiinteistoihin liittyy arvonliséveropalautusvastuu, joka realisoituu,
mikali kyseiset kiinteistot siirtyvat arvonlisdverotftomaan kdyttéon

10 vuoden tarkastuskauden aikana.

24.6 Oikeudenkaynnit ja riita-asiat

Konsernin kahteen tytaryhtiodn on tehty verotarkastus tilikauden 2022
aikana. Verotarkastuksen perusteella on mahdollista, ettd Yhtio joutuu
tilittdmadan palautettuja arvonliséveroja arviolta noin 0,6 miljoonaa

euroa. Mahdollisella palautuksella ei arvioida olevan tulosvaikutusta.

Yhtid on hakenut verottajan pdatdkseen oikaisua verottajan
oikaisulautakunnalta. Asia etenee mahdollisesti tuomioistuin kdsittelyyn.
Yhtio arvioi prosessin kasittelyajaksi 1-2 vuotta.

25 LAHIPIIRITAPAHTUMAT
25.1 Laatimisperiaate

Toivo Group Oy:n |&hipiiriin sisdltyvét seuraavat tahot:

e tytdr- ja osakkuusyritykset sekd yhteisjarjestelyt (sellaiset asunto-
osakeyhtiot sekd keskindiset kiinteistoyhtiot, joista konserni omistaa alle
100 %).

* emoyhtion johtoon kuuluvat avainhenkilét, joita ovat hallituksen
jasenet, foimitusjohtaja sekd muut johtoryhman jasenet

e yhteis6t, joissa edelld mainituilla henkilsilld on maardaysvalta tai
yhteinen mé&ardysvalta

e edelld mainittujen henkildiden |&heiset perheenjdsenet, ja

® Raatihuone Oy, jolla on madardysvalta Toivo Group Oyj:ssd, sekd yhtiot,
joissa Raatihuone kdyttad madraysvaltaag, yhteistd madardysvaltaa tai
silléd on huomattava vaikutusvalta.
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Toivo Group Oyj:n emoyhtié on Raatihuone Oy (Y-tunnus 2962361- 1000 euroa 2022 2021
5). Raatihuone Oy tulee laatimaan konsernitilinpdatdksen tilikaudelta
2022. Raatihuone Oy:n omistavat Toivo Group Oyj:n johtoon kuuluvat

avainhenkilét heidén maardysvallassaan olevien yhtididen kautta. Palkat ja muut lyhytaikaiset _76 _68
tydsuhde-etuudet

b) Toimitusjohtaja Markus Myllymdaki

Lahipiiritapahtumina on esitetty sellaiset liikketoimet IGhipiirin kanssa, E!dke—efuudef (maksupohjaiset _5 _5
jotka eivat eliminoidu konsernitilinp&atoksessa. jarjestelyt)
Osakeperusteinen kannustinjarjestely -8 -
25.2 Johtoon kuuluvien avainhenkiloiden palkitseminen Yhteensé _90 73
Seuraavissa taulukoissa esitetyt madarat vastaavat kyseisilld tilikausilla ) o
kuluiksi kirjattuja menoja. Mahdolliset luontaisedut siséltyvat ¢) Muut johtoryhmén jésenet
palkkasummiin. Johtoon kuuluvien avainhenkildiden eldke-etuudet Palkat ja muut lyhytaikaiset
o, il s . o .. -477 -395
koostuvat Suomen lakisédteisten eldkejdrjestelyjen puitteissa tyésuhde-etuudet
myonnettavistd eldkkeistd. Konsernilla ei ole vapaaehtoisia tdydentavid Eldke-etuudet (maksupohjaiset 32 _30
eldkejarjestelyja. jarjestelyt)
Osakeperusteinen kannustinjdrjestely -47 -
1000 euroa 2022 2021
a) Johtoon kuuluvat avainhenkil6t Yhteensd ~556 -425
yhteensa (sisaltden b) ja c)) . e e selass . epyse
d) Hallitus yhteensa (sisdltden sisaltden
Pcllko’rjo muut lyhytaikaiset 553 463 e), f)jag))
tydsuhde-etuudet ) o
Palkat ja muut lyhytaikaiset 44 36
!E"Ic'j.ke—el‘ruudef (maksupohjaiset 37 35 tydsuhde-etuudet - -
jarjestely) Eldke-etuudet (maksupohjaiset B B
Osakeperusteinen kannustinjdrjestely -55 - jarjestelyt)
Yhteensa -645 -498 Yhteensd -44 -36
e) Hallituksen jasen Petri Karkkainen
Palkat ja muut lyhytaikaiset 19 18
tyésuhde-etuudet
Elake-etuudet (maksupohjaiset B B
jarjestelyt)
Yhteensa -19 -18
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1000 euroa 2022 2021 25.3 Lahipiirin kanssa toteutuneet lilkketoimet sekd avoimet saldot

f) Hallituksen jasen Harri Tahkola Lahipiirin kanssa toteutuneet lilketoimet sekd |ahipiirisaamiset ja -velat

Palkat ja muut lyhytaikaiset ovat seuraavat:

tydsuhde-etuudet e 18
Eléke-etuudet (maksupohjaiset ) . ) Korko-  Korko- Saa-
jarjestelyt) 1000 euroa Myynnit Ostot  kulut  tulot | miset Velat
Tilikausi 2022 /
Yht i -19 -18
eensd 31.12.2022
g) Hallituksen jasen Jonna Toikka Joh’r.oohn kLI;I.L|J.|.L;IVOT 14 17 70 . . 17 958
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde- 6 B avainhenkiio
etuudet Osakkuusyhtiot 9 261 - - 76 | 3236 1
Elake-etuudet (maksupohjaiset
o - - Emoyhtio
drjestelyt - - - - -
2 A Raatihuone Oy 104 2500
Yhteensa -6 -
Yhteensa 9 275 -17 -173 76 3236 19759
Osakepohjainen kannustinjdarjestelma
. T - e . Korko- Korko- | Saa-
Toivolla on kaytdssd avainhenkildiden pitkdaikainen osakepohjainen 1000 euroa Myynnit Ostot kulut  tulot | miset Velat

kannustinjarjestelma. Palkkio madrdaytyy Toivon liiketoiminnalle
keskeisten taloudellisten mittareiden toteutumiseen suhteessa
asetettuihin tavoitteisiin.

Tilikausi 2021/
31.12.2021

Johtoon kuuluvat

Jarjestelm&n mahdolliset palkkiot perustuvat: avainhenkilét -4 -70 - - 16 921
* ansaintajaksolta 2022 liikevoittoon ilman sijoituskiinteistdjen kdyvan Osakkuusyhtict 9 457 _ _ _ 1062 _
arvon muutoksia
Emoyhtio 97 3000
* ansaintajaksolta 2023 liikevoittoon ilman sijoituskiinteistdjen kdyvan Raatihuone Oy B B - h B
arvo muutoksia ja liiketoiminnan kassavirtaan
Yhteensa 9 457 -4 -167 - 1062 19921

e ansaintajaksolta 2024 |&dhtékohtaisesti liikkevoittoon ilman
sijoituskiinteistdjen kdyvdn arvo muutoksia ja liikketoiminnan

: Tilikaudella 2022 Toivo Group Oyj nosti uutta pddomalainaa yhtién lahi-
kassavirtaan

piiriin kuuluvilta tahoilta yhteensd 0 (0) tuhatta euroa. 31.12.2022 pad-
Tilikaudella 2022 avainhenkildiden osakepalkkiojdrjestelmdn vaikutus omalainojen yhteissumma oli 17 280 (16 921) tuhatta euroq, sisdltéen
Toivon tulokseen oli -0,1 (0,0) miljoonaa euroa. pddomitetut korot. Katso myds liitetieto 19.2 Oman p&ddoman erdt.
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25.4 Konsernirakenne

31.12.2022 konsernilla oli seuraavat omistukset tytdryhtidissd, yhteisissa
toiminnoissa ja osakkuusyrityksissd. Alla on esitetty emoyhtiéon suoraan
omistamat yhtiot, joista alakonsernien emoyhtidité ovat seuraavat:
Toivo Maat Suomi Oy, Toivo Kodit Oy, Toivo Liiketilat Oy, Toivo Projektin-
hallinta Oy, Toivo Rakennuttaminen Oy ja Toivo Turku Oy.

Yhtio

Y-tunnus Omistusosuus, %

Toivo Group Oyj, emoyhtio

Toivo Maat Suomi Oy 2882279-4 100
Toivo Maat Suomi 2 Oy 3264258-5 100
Toivo Liiketilat Oy 2970253-2 100
Toivo Projektinhallinta Oy 2995388-4 100
Toivo Kodit Oy 2970249-5 100
Toivo Rakennuttaminen Oy 3018292-5 100
Toivo Kiinteistokehitys Oy 3018297-6 100
Toivo Living Oy 3018293-3 100
Toivo Sweden AB 100
Kiinteistd Oy Toivon P&dmaja 3187972-4 100
Toivo Hankekehitys Oy 3232411-4 100
Toivo Asuntokehitys Oy 3232412-2 100
Toivo Turku Oy 3294538-3 93
Toivo Homes Turku Oy 3294540-4 100
Toivo Majoitus Oy 3319268-6 100
Eldmani Kodit 10 Oy 3096646-3 25
Eldmani Kodit 40 Oy 3135666-7 25
Eldmani Kodit Oy 2970250-8 20
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Tilikaudella 2022 Toivo Group Oyj konserni myi seitseman tytdyritysta
ja perusti tai osti yhdeksdntoista tytaryritystd.

26 TILIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Ei olennaisia tilikauden jalkeisia tapahtumia.
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Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liite- 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
Euroa tieto 2022 2021
Liikevaihto 3,2 1722 355 1164 453
22\?;?:],12::6::;?9” kaypien 12,3 B 731 290
Liiketoiminnan muut tuotot - 1075 517
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana -262 021 -602
iﬁgg&;rgrvikkee’rjo tavarat 262 071 _40 630
Ulkopuoliset palvelut -2 350 -7 648
Materiaalit ja palvelut yhteensd -264 371 -48 278
Henkilostokulut 2
Palkat ja palkkiot -1159 469 =777 312
Henkilosivukulut
Elakekulut -204 762 -136 681
Muut henkildsivukulut -41046 -18 678
Henkildsivukulut yhteensd -245 808 -155 359
Henkilostokulut yhteensa -1405 277 -932 671
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -15 360 -15 387
ssfi:‘r:r:ig arvonalentumiset 15 360 15 387
Liiketoiminnan muut kulut 3,2 -1160 368 -1949 492
Liikevoitto / -tappio -1123 020 -1437 149
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Liite- 1.1.-3112. 1.1.-31.12.

Euroa tieto 2022 2021
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot osuuksista saman ) )

konsernin yrityksissd

Muut korko- ja rahoitustuotot 75 627 45171

Arvonalentumiset pysyvien

. PR -1999 -

vastaavien sijoituksista

Korkokulut ja muut rahoituskulut -242 815 -209 384
Rahoﬂuifuofoqu -kulut 169 187 164 213
yhteensa
Voitto / Tappio ennen 1292207  -1601361
tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tilinp&datossiirrot

Saadut konserniavustukset 1150 028 3652570

Annetut konserniavustukset - -2 320
Tilinp&atdssiirrot yhteensd 1150 028 3650 250
Voitto / Tappio ennen veroja -142179 2048 889
Tuloverot

Tilikauden verot 244139 -572 835

Laskennalliset verot 5 - 146 258
Tuloverot yhteensd 244139 -426 577
Tilikauden voitto / tappio 101960 1622 312
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Emoyhtion tase, FAS

Liite- Liite-
Euroa tieto 31.12.2022 31.12.2021 1000 euroa tieto 31.12.2022 31.12.2021
Vastaavaa Vastattavaa
PYSYVAT VASTAAVAT OMA PAAOMA
Aineettomat hyoddykkeet Osakepddoma 1000 000 1000 000
Muut pitkévaikutteiset menot 14 361 8 280 Suﬁl‘re‘run oman pddoman 19 381050 15 676 050
Aineettomat hyédykkeet yhteensé 14 361 8 280 rahasto
Aineelliset hysdykkeet Efdellifren tilikausien voitto 2 748 044 4 677 482
Koneet ja kalusto 37197 35 864 '(I"(IJ'EpK;) P 101960 622 312
Aineelliset hyodykkeet yhteensda 37197 35864 likauden voifto (fappio)
. Padomalaina 17 279 825 16 921299
Sijoitukset — =
: OMA PAAOMA YHTEENSA 40 510 879 39 897 142
Osuudet saman konsernin
. L 6 21514 14 014
yrityksissé .
Osuudet omistusyhteysyrityksissé 500 - VIERAS PAAOMA
Muut saamiset 50 000 2 702 000 Pitkdaikainen vieras pc'jc'jomo
Sijoituskiinteistat _ 2935 474 Velat saman konsernin yrityksille 2500 000 3000 000
Sijoitukset yhteensd 72 014 5 651 489 Muut velat - 63 346
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 123 573 5 695 632 Laskennalliset verovelat - 585 095
Pitkdaikainen vieras pddoma
VAIHTUVAT VASTAAVAT yhteensd el 3648440
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 11753 22 889 Lyhytaikainen vieras padoma
S‘”.f:“.ff..f saman konsernin 43688204 35677 806 Saaduf ennakof ) i}
yrityksita Ostovelat 151 853 43 375
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd 1344 284 1062 400 Velat saman konsernin yrityksille 2101106 1079 769
Muut saamiset 175 690 27 358 Muut velat 469 718 65 885
Siirtosaamiset 387 500 12 980 Siirtovelat 349 496 751588
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 45 607 432 36 803 432 Lyhytaikainen vieras padoma S 072173 040 617
Rahat ja pankkisaamiset 352 048 2987135 yhteensd
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 45959 480 39790567 VIERAS PAAOMA YHTEENSA 5572173 5589 057
Vastaavaa yhteensa 46 083 052 45 486 199 Vastattavaa yhteensd 46 083 052 45 486 199
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1 TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1.1 Tieto tilinpdadatoksen laatimisessa kaytetysta sddnnostosta

Tilinpadtéksen laatimisessa on noudatettu pien- ja mikroyrityksen
tilinpadatoksessd esitettdvistd tiedoista annetun asetuksen (PMA)
pienyrityssa&dnndstdd.

1.2 Arvostusperiaatteet ja -menetelmat seka jaksotusperiaatteet
ja -menetelmat

Yhtion omistamat sijoituskiinteistét on arvostettu kdypdadn arvoon.
Kayvan arvon mdédrittelyssé on kaytetty kokeneen kiinteistéalan tuntijan
antamaa arviolausuntoa kiinteiston kdyvdstd arvosta.

Muilta osin pien- ja mikroyritysasetuksen pienyrityksié koskevien
oleffamien mukaiset.

2 HENKILOSTO

Tilikauden aikana yhtiéon palveluksessa oli keskimd&darin 13 (8) henkildd.

Toivo Group Oyj | Tilinpaatsds 2022

N\
L ()

VO

3 OMA PAAOMA

3.1 Oman padoman erat

Euroa 2022 2021
Osakepdadoma 1.1. 1000 000 1000 000
Osakepddoma 31.12. 1000 000 1000 000
Sijoitetun vapaan oman pdaoman 19381050 15 676 050
rahasto
Edellisten tilikausien voitto / tappio 1.1. 4 677 482 2968 284
Edellisen tilikauden tuloksen siirto 1622 312 1709198
Ko.rJoukset. gdelhs‘ren tilikausien 3551749 )
voittovaroihin’
Edellisten tilikausien voitto / tappio 31.12. 2748 044 4 677 482
Tilikauden tulos 101960 1622 312
Padomalainat 17279825 16 921299
Oma padoma yhteensda 40510879 39897142

1 Tilikausi 2022: Sisdltad kuorikdsittelyn laadintaperiaatteen muutoksen ja peruutettujen

konserniavustusen muutokset.
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3.2 Voitonjakokelpoiset varat

Ny
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Euroa 2022 2021
Tilikauden voitto / tappio 101 960 1622 312
Kaypien arvojen muutokset tilikaudellq, B B
laskennallisella verovelalla véhennettynd

Jakokelpoinen tilikauden voitto 101960 1622 312
Edellisten tilikausien voitto / tappio 2748 044 4 677 482
Sijoitetun vapaan oman p&ddoman 19381050 15 676 050
rahasto

Kéypien arvojen muutokset, ) ) _ 2340379
laskennallisella verovelalla véhennettynd

Jakokelpoinen edellisten tilikausien voitto 22129 095 18 013 153
Yhteensa 22231055 19635465

4 LASKENNALLISET VEROVELAT

Erittely sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutoksista
muodostuneesta laskennallisesta verovelasta (20 %) on esitetty alla:

Euroa 2022 2021
quplep arvojen muutoksista edellisilla 585 095 731 353
tilikausilla muodostunut velka

quplen arvojen muutoksista padattyneelld _585 095 _146 258
tilikaudella muodostunut velka

Laskennallinen verovelka yhteensa - 585 095

Yhti® on muuttanut laadintaperiaatteitaan sijoituskiinteistdjen osal-
ta. Aikaisemmin Toivo Maat Suomi Oy sisdllytettiin Toivo Group Oyj:n
tilinp&atokseen sijoituskiinteisténd noudattaen Kirjanpitolautakunnan
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lausuntoa 1949 vuodelta 2016, jossa viitataan ns. kuoriyhtidajatteluun

osana sijoituskiinteistdjen arvostamista.

5 VIERAS PAAOMA

Yhtislla ei ollut mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua eréddntyvad pit-

kadaikaista vierasta padomaa 31.12.2022 tai 31.12.2021.

6 OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

Yhden viidesosan tai suuremman omistusosuuden kohteena olevat

yritykset
Yhtio Y-tunnus  Omistusosuus, %
Toivo Maat Suomi Oy 2882279-4 100 %
Toivo Liiketilat Oy 2970253-2 100 %
Toivo Projektinhallinta Oy 2995388-4 100 %
Toivo Kodit Oy 2970249-5 100 %
Toivo Rakennuttaminen Oy 3018292-5 100 %
Toivo Kiinteistokehitys Oy 3018297-6 100 %
Toivo Living Oy 3018293-3 100 %
Toivo Sweden AB 100 %
Kiinteistd Oy Toivon P&dadmaja 3187972-4 100 %
Toivo Hankekehitys Oy 3232411-4 100 %
Toivo Asuntokehitys Oy 3232412-2 100 %
Toivo Turku Oy 3294538-3 93 %
Toivo Majoitus Oy 3319268-6 100 %
Eldmani Kodit 10 Oy 3096646-3 25%
Eldmani Kodit 40 Oy 3135666-7 25%
Eldmani Kodit Oy 2970250-8 20 %
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7 VAKUUDET JA TAKAUKSET KONSERNIYHTIOIDEN Tilinpaatoksen ja
PUOLESTA

toimintakertomuksen allekirjoitukset

Toivo Group Oyj on antanut konserniyhtididen puolesta nostettujen
rahoituslaitoslainojen vakuudeksi omavelkaisia takauksia yhteensd

54 756 287 (27 406 696) euroa 3112.2022. Helsingissd 27.2.2023

Toivon kiinteistdinvestointien arvonlisGverojen maard oli 6 562 (2 005) Asko Myllymaki Tomi Koivukoski
tuhatta euroa 31.12.2022. Palautusvastuusta oli 31.12.2022 jaljelld Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jésen
60-100 % (70-100%) tehdystd arvonlisGverovahennyksestd. Konsernin

sijoituskiinteistoihin liittyy arvonliséveropalautusvastuu, joka realisoituu, o .

mikali kyseiset kiinteistét siirtyvat arvonlisdverottomaan kéyttédn Pe"_' Karkkg.l.nen Harf' Tahk"_lf'

10 vuoden tarkastuskauden aikana. Hallituksen jésen Hallituksen jésen
8 KONSERNIIN KUULUVAA KIRJANPITOVELVOLLISTA Jonna Toikka Markus Myllymaki
KOSKEVAT LIITETIEDOT Hallituksen jasen Toimitusjohtaja

Yhtié kuuluu konserniin, jonka emoyhtié on Raatihuone Oy, Y-tunnus
2962361-5. Raatihuone Oy tulee laatimaan konsernitilinp&atdksen
tilikaudelta 2022.

) Tilinpaatosmerkinta
9 TILIKAUDEN JALKEISET OLENNAISET TAPAHTUMAT

Ei olennaisia tilikauden jalkeisid tapahtumia. Suoritetusta tilintarkastuksesta on tan&an annettu kertomus.
Helsingissd 27.2.2023

KPMG Oy Ab

Timo Nummi
KHT
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Tunnusluvut

Konserni, 1000 euroa 1-12/2022 1-12/2021 Muutos
Liikevaihto 20 323 13 574 6 749
Vuokratuotto 3914 2676 1238
Nettovuokratuotto 2975 1979 996
Liikevoitto 15 640 15 818 -179
Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) 1582 1714 -132
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 155 716 97 649 58 067
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 47 317 34 002 13 315
Sijoituskiinteistdjen myynnit 16 861 12 085 4776
Korolliset nettovelat 92 306 40 215 52 091
Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV) 59 069 41169 17 900
Luototusaste (LTV), % 59,3 % 41,2 % 18,1 %
Omavaraisuusaste, % 38,38 % 45,3 % -6,9 %
Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus, EUR 1,07 0,78 0,30
Osakekohtaisen pitkdaikaisen nettovarallisuuden kasvu, % 38,5 158,5

Osakekohtainen tulos (EPS), EUR? 0,22 0,24 -0,02
Vuokrausaste, % 98,40 % 98,9 % -0,5%
Asuntojen vuokrattava pinta-ala yhteensd, neliémetria 22 501 6776 15725
Muu vuokrattava pinta-ala yhteensd, nelimetria 15 304 17 784 -2 480

YYhtion varsinaisen yhtidkokouksen 22.4.2021 p&&ttéma osakkeiden kddnteinen splittaus huomioitu osakeméérissa
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Tunnusluku

Maaritelma

Nettovuokratuotto

Kassavirta ennen kéaytto-
p&doman muutosta (FFO)

Sijoituskiinteistéjen kdypé
arvo

Bruttoinvestoinnit sijoitus-
kiinteistéihin

Sijoituskiinteistéjen myynnit

Korolliset nettovelat

Pitkdaikainen nettovaralli-
suus (NAV)

Luototusaste (LTV)

Omavaraisuusaste, %

Osakekohtainen pitk&daikai-

nen nettovarallisuus (NAV)

Vuokratuotot - Hoitokulut

Rahavirrat ennen nettokéyttépddoman
muutosta ja rahoituserid - Maksetut korot -
Maksetut tuloverot

Sijoituskiinteistét + Myytdvéna olevat sijoitus-
kiinteistot

Hankintamenoperusteiset bruttoinvestoinnit

Myydyt sijoituskiinteistét kdyvin arvoin

Rahoituslaitoslainat + Vuokrasopimusvelat +
Velat |Ghipiiriin kuuluville tahoille + Myytavand
oleviin sijoituskiinteistdihin liittyvat velat + Muut
rahoitusvelat ja muut pitkdaikaiset velat -
Rahavarat

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
- Pddomalainat + Laskennalliset verovelat -
Laskennalliset verosaamiset

Korolliset nettovelat

Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo

Oma p&doma yhteensa

(Varat yhteensd - Saadut ennakot)

Pitk&aikainen nettovarallisuus (NAV)

Osakkeiden lukum&ara kauden lopussa
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Tunnusluku

Maaritelma

Osakekohtaisen
pitkdaikaisen
nettovarallisuuden kasvu

Osakekohtainen tulos (EPS)

Vuokrausaste

(Osakekohtainen pitk&aikainen nettovarallisuus
- Edellisen vuoden osakekohtainen pitk&aikai-
nen nettovarallisuus)

Edellisen vuoden osakekohtainen pitkdaikainen
nettovarallisuus

Emoyhtion omistdijille kuuluva tilikauden
voitto (tappio)

Ulkona olevien kantaosakkeiden lukumadrdn
painotetulla keskiarvolla (tilikauden aikana),
lukuun ottamatta mahdollisia

Toivon hallussa olevia omia osakkeita

Kiinteistéjen vuokratuotto

Mahdollinen vuokratuotto taydellé vuokrausas-
teella x 100, (Asuntojen osalta huomioitu vahin-
taddn 2 kk vanhat asunnot)
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Tilintarkastuskertomus

Toivo Group Oyj:n yhtiékokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Toivo Group

Oyj:n (y-tunnus 2687933-2) tilinp&aatoksen
tilikaudelta 1.1.-31.12.2022. Tilinpa&tos sisdltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman p&dédoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot,
mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista
tilinp&aatoksen laatimisperiaatteista, sekd
emoyhtién taseen, tuloslaskelman ja
litetiedoft.

Lausuntonamme esitdmme, ettd

* konsernitilinp&&tés antaa oikean ja riittévan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta
sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista EU:ssa kayttédn hyvaksyttyjen kan-
sainvdlisten tilinp&atésstandardien (IFRS)
mukaisesti,

¢ tilinp&a&tds antaa oikean ja riittdvan kuvan
emoyhtién toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien tilinpdatéksen laatimista koskevien
sdanndsten mukaisesti ja tayttad lakisad-
teiset vaatimukset.
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Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suo-
messa noudatettavan hyvan filintarkastus-
tavan mukaisesti. Hyvdn tilintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tar-
kemmin kohdassa Tilintarkastajan velvol-
lisuudet tilinpddtéksen tilintarkastuksessa.
Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatetta-
vien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityk-
semme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa ftilintarkastusevidenssida.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
padtdksen laatimisesta siten, ettd konserni-
tilinpa&tds antaa oikean ja riittdvén kuvan
EU:ssa kayttoon hyvdksyttyjen kansainvdlisten
tilinpadatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, ettd tilinp&datés antaa oikean ja riittd-
van kuvan Suomessa voimassa olevien tilin-
padatoksen laatimista koskevien sGanndsten
mukaisesti ja tayttad lakisadteiset vaatimuk-

set. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilin-
pdaatoksen, jossa ei ole vadrinkaytdksesta tai
virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpadatésta
laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion
ja konsernin kykyd jatkaa toimintaansa ja so-
veltuvissa tapauksissa esittdmadn seikat, jotka
liittyvat foiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta
tilinp&atds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
perustuen. Tilinpdatés laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtid
tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lak-
kauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoeh-
toa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpadtéksessa kokonaisuu-
tena vadrinkaytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintar-
kastuskertomus, joka sisaltda lausuntomme.
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuusta-
so, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti suoritettavassa tilin-
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tarkastuksessa. Virheellisyyksida voi aiheutua
vadrinkaytoksestd tai virheestd, ja niiden kat-
sotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai
yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintar-
kastukseen kuuluu, ettd kdytdmme amma-
tillista harkintaa ja sdilytdmme ammatillisen
skeptisyyden koko filintarkastuksen ajan.

Lisaksi:

e Tunnistamme ja arvioimme vadarinkdytok-
sestd tai virheestd johtuvat tilinpdatdksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja
hankimme lausuntormme perustaksi tar-
peellisen m&adran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vaa-
rinkdytoksestd johtuva olennainen virheel-
lisyys jad havaitsematta, on suurempi kuin
riski siitd, ettd virheestd johtuva olennainen
virheellisyys ja& havaitsematta, sillé vaa-
rinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa,
vadrentdmistd, tietojen tahallista esittamat-
ta jattamistd tai virheellisten tietojen esit-
tamistd taikka sisdisen valvonnan sivuutta-
mista.

® Muodostamme kasityksen filintarkastuksen
kannalta relevantista sisdisesté valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhtei-
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siin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta emme siind tarkoitukses-
sa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinpdatéksen laa-
timisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd

johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden
ja niista esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopddatdksen siitd, onko halli-
tuksen ja toimitusjohtajan ollut asianmu-
kaista laatia tilinpddtés perustuen oletuk-
seen toiminnan jatkuvuudesta, ja feemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopadatoksen siitd, esiintyykd
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liitty-
vdd olennaista epdvarmuutta, joka voi an-
taa merkittdvad aihetta epdillé emoyhtion
tai konsernin kykyd jatkaa toimintaansa.
Jos johtopadatéksemme on, ettd olennais-
ta epdvarmuutta esiintyy, meiddn taytyy
kiinnittad tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epdvarmuutta koskeviin
tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai,
jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat ole
riittdvid, mukauttaa lausuntomme. Johto-
padtdksemme perustuvat tilintarkastus-
kertomuksen antamispdivdén mennessd
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastai-
set tapahtumat tai olosuhteet voivat kuiten-
kin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

e Arvioimme tilinpdatéksen, kaikki tilinpaa-
toksessd esitettavat tiedot mukaan lukien,
yleista esittGmistapaa, rakennetta ja sisdl-
t6d ja sitd, kuvastaako tilinpadtés sen pe-
rustana olevia liikketoimia ja tapahtumia si-
ten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

* Hankimme tarpeellisen maaran tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid
konserniin kuuluvia yhteis6ja tai liikketoimin-
toja koskevasta taloudellisesta informaa-
tiosta pystydksemme antamaan lausun-
non konsernitilinp&atéksestd. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta,
valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laa-
juudesta ja ajoituksesta sekd merkittavista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintar-
kastuksen aikana.
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MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET
Muu informaatio

Hallitus ja foimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio kdsittaa toimintakerto-
muksen. Tilinp&datéstd koskeva lausuntomme ei kata
muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilin-
padtdksen tilintarkastuksen yhteydessd ja tata teh-
dessédmme arvioida, onko muu informaatio olennai-
sesti ristiriidassa tilinpadatéksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietédmyksen kanssa tai
vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellis-
ta. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko toi-
mintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen
ja tilinpaatéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen
laatimiseen sovellettavien sddnnésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johto-
padtdksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meiddn on raportoitava tasta seikasta.
Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd 27. helmikuuta 2023

KPMG OY AB

Timo Nummi
KHT
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