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Listautuminen Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle
Noin 13 miljoonan euron Listautumisanti (ilman Liséosakeoptiota)

Merkintahinta 2,10 euroa Tarjottavalta osakkeelta

Téamaé esite ("Esite”) on laadittu Suomessa perustetun julkisen osakeyhtién Toivo Group Oyj:n ("Toivo” tai ”Yhtid”) Listautumisannin (kuten maaritelty
jaljempéand) yhteydessé. Yhtid pyrkii kerddméaan Listautumisannilla enintdén noin 13,0 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla Yhtion uusia osakkeita
("Tarjottavat osakkeet”, yhdessd Yhtion nykyisten osakkeiden kanssa ”Osakkeet”) merkittavaksi (”Listautumisanti”). Listautumisannissa Yhtio
laskee liikkeeseen alustavasti enintdén 6 232 920 Tarjottavaa osaketta. Olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet
merkita4n tdysiméaaraisesti ja Lisdosakeoptio (kuten mééritelty jaljempénd) kéytetadn tdysimadraisesti, Yhtio kerdd yhteensa noin 15,0 miljoonan euron
bruttovarat.

Listautumisanti koostuu (i) yleisdannista yksityishenkil@ille ja yhteisoille Suomessa ("Yleiséanti”), (ii) private placement -jarjestelyisté institutionaa-
lisille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvélisesti (Instituutioanti”’) seké (iii) henkildstdannista Yhtidon tai sen konserni-
yhtidihin merkintaaikana tydsuhteessa olevalle henkildstolle sekd Yhtion johtoryhman jasenille ("Henkildstoanti™). Tarjottavia osakkeita tarjotaan
Yleiso- ja Instituutioannissa 2,10 euron merkintahintaan Tarjottavalta osakkeelta ("Merkintéhinta”). Merkintdhinta Henkildstdannissa on 10 prosenttia
alhaisempi kuin Merkintéhinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osakkeelta ("Henkiléstdannin Merkintahinta”).

Danske Bank A/S, Suomen sivuliike ("Danske Bank”) toimii Listautumisannin paajarjestajana ("Paajarjestaja”) seka First North Growth Market
Finland -sdénttjen mukaisena hyvéksyttynd neuvonantajana. Listautumisannin yhteydessa Yhtid voi myontéd vakauttamisjarjestajand toimivalle
Danske Bankille lisdosakeoption, joka oikeuttaisi Danske Bankin merkitsem&in suunnatussa annissa Merkint&hinnalla enintd&n 934 938 lisdosaketta
yksinomaan mahdollisten ylikysyntatilanteiden kattamiseksi Listautumisannin yhteydessa (”Liséosakeoptio”).

Listautumisannin merkintéaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 (Suomen aikaa) ja péaattyy Yleisdannin ja Henkilostdannin osalta 8.6.2021 kello 16:00
(Suomen aikaa) ja Instituutioannin osalta arviolta 10.6.2021 klo 12:00 (Suomen aikaa), ellei merkintdaikaa keskeytet4 tai pidennetd. Listautumisannin
tarkemmat ehdot on kuvattu Esitteen kohdassa ”Listautumisannin ehdot”.

Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtid Oy hallinnoimiensa sijoitusrahastojen puolesta, tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat rahastot ja tietyt
Taaleri Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat rahastot ("Ankkurisijoittajat”) ovat kukin antaneet Listautumisantiin liittyen merkintasitoumuksia, joiden
nojalla ne sitoutuvat merkitsemaén Tarjottavia osakkeita yhteensa 7 miljoonalla eurolla Merkintahintaan, mika vastaa noin 111 miljoonan euron mark-
kina-arvoa Listautumisannista saatavien varojen jalkeen.

Osakkeet eivét ole olleet kaupankéynnin kohteena ennen Listautumisantia millaan sa&nnellyll& markkinalla tai monenkeskisella markkinapaikalla. Yhtio
hakee osakkeidensa ottamista kaupankdynnin kohteeksi monenkeskisella Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalla ("First
North”), jota yllapita4 Nasdaq Helsinki Oy ("Nasdag Helsinki”) kaupankayntitunnuksella TOIVO (”Listautuminen”). Kaupankdynnin Osakkeilla
odotetaan alkavan First Northissa arviolta 11.6.2021 edellyttéen, ettd Nasdaq Helsinki hyvéksyy Yhtion listalleottohakemuksen.

Tarjottaviin osakkeisiin sijoittamiseen sisédltyy riskeja. Katso lisatietoja kohdasta Riskitekijat”.

Nasdaqg First North Growth Market on rekisterdity pk-yritysten kasvumarkkina, joka on Rahoitusvélineiden markkinoista annetun direktiivin (EU
2014/65) mukainen monenkeskinen kaupankayntijarjestelmé, sellaisena kuin se on implementoitu Tanskan, Suomen ja Ruotsin kansalliseen lainsaa-
dantoon, ja jota yllapitaa Nasdag-konserniin kuuluva porssi. Nasdag First North Growth Market -liikkeeseenlaskijoihin ei sovelleta kaikkia samoja
saantoja kuin saannellyilla markkinoilla, kuten on mééritelty EU-lainsd&danndssé (niin kuin se on implementoitu kansalliseen lakiin). Nasdaq First
North Growth Market -liikkeeseenlaskijat noudattavat sen sijaan pienille kasvuyhtidille sovellettuja, vaatimustasoltaan alhaisempia saantoja ja saan-
noksia. Nasdaq First North Growth Market -liikkeeseenlaskijaan sijoittaminen saattaa taman vuoksi sisaltda suuremman riskin kuin saannellylla mark-
kinalla toimiviin liikkeeseenlaskijoihin sijoittaminen. Kaikilla Nasdaq First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoilla on hyvaksytty
neuvonantaja, joka valvoo, ettd saantdja noudatetaan. Nasdaq Helsinki Oy hyvaksyy hakemuksen kaupankéaynnin kohteeksi ottamisesta.

Tietyissa maissa, kuten Yhdysvalloissa, Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa, Singaporessa ja Etela-Afrikassa ta-
man Esitteen jakeluun saattaa liittyd lakisadteisié rajoituksia. Taté Esitettd tai Listautumisantia koskevaa muuta materiaalia ei tule toimittaa tai julkaista
missdédn maassa noudattamatta kyseisen maan lakeja ja madrdyksid. Tama Esite ei ole tarjous laskea liikkeeseen tai myyda Osakkeita kenellekdén
sellaisessa maassa, jossa tarjouksen tekeminen kyseiselle henkil6lle olisi paikallisen lainsdddannén tai muiden madrdysten vastainen. Osakkeita ei ole
rekisterdity eika niité tulla rekisterdimaan Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperilain, muutoksineen ("Yhdysvaltain arvopaperilaki”), tai minkaan
Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilakien mukaisesti, eikd Osakkeita saa siten tarjota tai myyda suoraan tai valillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoi-
hin, tietyin poikkeuksin. Osakkeita tarjotaan Yhdysvaltojen ulkopuolella noudattaen Yhdysvaltain arvopaperilain Regulation S -sééntoa.

Paajarjestaja
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Danske Bank A/S, Suomen sivuliike




ESITETTA KOSKEVIA TIETOJA

Yhti6 on laatinut tdman Esitteen arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) (" Arvopaperimarkkinalaki”), Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksen (EU) N:o 2017/1129 arvopapereiden yleistlle tarjoamisen tai kaupankéynnin kohteeksi saénnellylld markkinalla ottamisen yhteydessé jul-
kaistavasta esitteesté ja direktiivin 2003/71/EY kumoamisesta, muutoksineen (”Esiteasetus”), komission delegoidun asetuksen (EU) 2019/980 arvopa-
pereiden yleisdlle tarjoamisen tai kaupankaynnin kohteeksi saannellylla markkinalla ottamisen yhteydessa julkaistavasta esitteestd annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2017/1129 taydentédmisesté esitteen muodon, siséllon, tarkastuksen ja hyvaksymisen osalta seké komission
asetuksen (EY) N:0 809/2004 kumoamisesta (liitteet 1 ja 11), muutoksineen, komission delegoidun asetuksen (EU) 2019/979 Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EU) 2017/1129 taydentamisesta esitteen tiivistelmaan sisaltyvia keskeisia taloudellisia tietoja, esitteiden julkaisemista ja luokit-
telua, arvopapereita koskevaa mainontaa, esitteen tdydennyksié ja notifiointiportaalia koskevilla teknisilla sdéntelystandardeilla sek& komission dele-
goidun asetuksen (EU) N:o 382/2014 ja komission delegoidun asetuksen (EU) 2016/301 kumoamisesta, muutoksineen, sek& Finanssivalvonnan méa-
réysten ja ohjeiden mukaisesti. Tama Esite sisaltda liséksi tiivistelmén, joka on laadittu Esiteasetuksen 7 artiklan edellyttdméssa muodossa. Tama Esite
on laadittu suomenkielisend. Finanssivalvonta on Esiteasetuksen mukaisena toimivaltaisena viranomaisena hyvéksynyt Esitteen. Finanssivalvonta hy-
vaksyy tdmén Esitteen vain siltd osin, etta se tayttaa Esiteasetuksen mukaiset kattavuutta, ymmarrettavyytté ja johdonmukaisuutta koskevat vaatimukset.
Sijoittajien on tehtdvd oma arvionsa arvopapereihin sijoittamisen tarkoituksenmukaisuudesta. Tata Finanssivalvonnan hyvaksyntéaa ei tule pitaa osoi-
tuksena sen liikkeeseenlaskijan hyvéksynnast, jota tdima Esite koskee. Tdméan Esitteen hyvaksymispéatoksen numero on FIVA 32/02.05.04/2021.

Téssé Esitteessé termit ”Yhtio”, "Toivo” tai ”Konserni” tarkoittavat Toivo Group Oyj:té ja sen tytaryhtioitd yhdessd, ellei asiayhteydestd ilmene, ettd
termilld tarkoitetaan ainoastaan Toivo Group Oyj:ta tai tiettyd tytaryhtiota tai liiketoimintayksikkoa. Viittauksilla osakkeisiin, osakepaddomaan tai hal-
linnointitapaan tarkoitetaan kuitenkin Toivo Group Oyj:n osakkeita, osakepddomaa ja hallinnointitapaa.

Yhtio on nimittanyt Danske Bank A/S, Suomen sivuliikkeen toimimaan Listautumisannin Péajérjestdjana seka First North Growth Market Finland -
séantdjen mukaisena hyvaksyttyna neuvonantajana.

Tamé Esite on laadittu Tarjottavien osakkeiden tarjoamista varten. Mahdollisten sijoittajien tulisi tukeutua ainoastaan tdmén Esitteen sisaltdmaan tie-
toon. Mahdollisten sijoittajien ei tule tukeutua Pa&jéarjestajaan tai sen lahipiiriin kuuluviin tahoihin tai muuhun kolmanteen tahoon mink&én tahan Esit-
teeseen sisaltyvien tietojen oikeellisuutta koskevan tutkimuksen yhteydessa tai sijoituspaatosté tehdessaan. Ketéan ei ole valtuutettu antamaan Listau-
tumisannista mitddn muita tietoja tai lausumia, ja jos tallaisia tietoja tai lausumia on annettu, niihin ei tule tukeutua ik&an kuin ne olisivat Yhtion tai
Paéjarjestajan valtuuttamia. Ennen sijoituspdatostd mahdollisia sijoittajia kehotetaan huolellisesti tutustumaan koko Esitteeseen. Sijoituspéatdsté teh-
dessédn sijoitusta harkitsevien tulisi tukeutua omiin Yhti6ta ja Listautumisannin ehtoja sek& niihin liittyvid etuja ja riskeja koskeviin tutkimuksiinsa.
Yhtio, Paéjérjestaja tai niiden I&hipiiriin kuuluvat tahot tai edustajat eivéat anna vakuutusta Tarjottavien osakkeiden tarjouksensaajille, merkitsijoille tai
ostajille niiden Tarjottaviin osakkeisiin tekeman sijoituksen laillisuudesta niihin sovellettavan lain nojalla. Sijoittajien tulisi harkintansa mukaan kon-
sultoida neuvonantajiaan ennen Tarjottavien osakkeiden merkitsemista. Sijoittajien tulisi tehdd itsendinen arvio Tarjottavien osakkeiden merkinnan tai
ostamisen oikeudellisista, verotuksellisista, liiketoiminnallisista, taloudellisista ja muista seurauksista ja riskeist.

Téssé Esitteessé olevat tiedot on annettu tdmén Esitteen pdivdmadrand. Tdman Esitteen toimittaminen tai tdhén liittyva tarjoaminen, myynti tai jakelu
ei missédn tapauksessa tarkoita sitd, ettd tassé Esitteessa esitetyt tiedot ovat paikkansapitdvié tulevaisuudessa, ja ettei Yhtion liiketoiminnassa olisi
tapahtunut muutoksia, jotka voisivat vaikuttaa tai ovat vaikuttaneet haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen tai taloudelliseen ase-
maan tdmén Esitteen paivdmaérésta lahtien. Mikéli sen jélkeen, kun Finanssivalvonta on hyvéksynyt Esitteen, mutta ennen kuin Listautumisannin
merkintaaika paattyy, ilmenee merkittava uusi seikka tai Esitteessa havaitaan olennainen virhe tai olennainen epéatarkkuus, joka voi vaikuttaa arvopa-
pereiden arviointiin, Esitettd tdydennetddn Esiteasetuksen mukaisesti. Sitoumuksen ennen Esitteen tdydentamist tai oikaisua antaneilla sijoittajilla on
oikeus Esiteasetuksen mukaisesti peruuttaa sitoumuksensa kolmen (3) tydpéaivan kuluessa siité, kun Esitteen tdydennys tai oikaisu on julkaistu. Peruut-
tamisoikeuden kayttamisen edellytyksena on lisaksi, ettd tdydennykseen tai oikaisuun johtanut virhe, puute tai olennainen uusi tieto on kaynyt ilmi
ennen Listautumisannin merkintdajan paattymistd. Esitteen voimassaoloaika paattyy Listautumisannin merkintdajan paattyessa. Mikali Esitteen voi-
massaoloajan paéttymisen jalkeen ilmenee merkittévid uusia seikkoja, olennaisia virheit4 tai olennaisia epatarkkuuksia, ei velvollisuutta tdydentdd Esi-
tettd endé ole.

Monissa maissa, erityisesti Yhdysvalloissa, Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa, Singaporessa ja Etela-Afrikassa,
Esitteen jakelu ja Tarjottavien osakkeiden tarjoamiseen liittyy lakisééteisié rajoituksia, jotka koskevat esimerkiksi rekisterdintid, listalleottoa, ja listal-
leoton edellytyksia. Tarjottavien osakkeiden merkittavéksi tarjoaminen ei koske henkil@ita, jotka ovat sellaisissa maissa, joissa téallainen tarjoaminen
olisi lainvastaista. Yhtio tai Padjarjestaja eivat ole tehneet eivatka tee mitéan toimia Esitteen (tai muiden Listautumisantiin liittyvien tarjous- tai julkis-
tusmateriaalien) hallussapidon tai jakelun sallimiseksi sellaisilla lainkéyttdalueilla, joilla t&llainen jakaminen voi johtaa lakien tai séanndsten rikkomi-
seen.

Tarjottavia osakkeita ei saa tarjota tai myyda suoraan tai valillisesti eika tata Esitetta tai Tarjottaviin osakkeisiin liittyvid muita asiakirjoja tai mainoksia
saa levittd4 tai julkaista valtioissa, joissa tdmé rikkoisi voimassa olevaa lainséadantda. Yhtio ja Paajérjestdja eivat ole tehneet eivatka tule tekemdan
mitdan toimenpiteitd Tarjottavien osakkeiden yleisolle tarjoamisen sallimiseksi Suomen ulkopuolella. Yhtio ja Paajarjestaja kehottavat tdman Esitteen
haltuunsa saavia henkildita hankkimaan asianmukaiset tiedot naista rajoituksista ja noudattamaan niitd. Tarjottavia osakkeita voidaan kuitenkin tarjota
sijoittajille Euroopan talousalueen ("ETA”) jasenvaltiossa tai Yhdistyneessa kuningaskunnassa kokeneille sijoittajille tilanteessa, jossa jokin Esite-
asetuksen poikkeuksista soveltuu.

Tarjottavia osakkeita ei ole rekisteroity eika niit4 tulla rekisterdimaan Yhdysvaltain Arvopaperilain mukaisesti tai missaan Yhdysvaltain osavaltion
arvopaperiviranomaisessa. Tarjottavia osakkeita ei saa, tietyin poikkeuksin, tarjota, myydd, myyda edelleen, pantata, siirta4 tai toimittaa suoraan tai
vélillisesti Yhdysvaltoihin tai Yhdysvalloissa. Yhdysvaltojen liséksi tiettyjen muiden maiden lainsdadéantd saattaa rajoittaa timén Esitteen jakelua. Taté
Esitetta ei tule pitad arvopaperien tarjoamisena sellaisessa maassa, johon Tarjottavien osakkeiden tarjoaminen olisi kiellettyad. Tarjottavia osakkeita ei
saa suoraan tai vélillisesti tarjota, myydd, myyda edelleen, siirt&d tai toimittaa tallaisiin maihin tai téllaisessa maassa.

Yhtio ja Paajarjestdja ei ota mitdan oikeudellista vastuuta sellaisten henkildiden puolesta, jotka ovat hankkineet Esitteen vastoin ndita rajoituksia riip-
pumatta siitd, ovatko ndma henkilot tulevia Tarjottavien osakkeiden merkitsijoité tai ostajia.

Yhtio varaa oikeuden yksinomaisen harkintansa mukaisesti paattaa sellaisten Tarjottavien osakkeiden merkinndn hylk&&misestd, jonka Yhtio tai sen
edustaja uskoo voivan johtaa minka tahansa lain, séannon tai sadannoksen rikkomiseen.

Sijoittajien ei tule pitaa tassa Esitteessa esitettyja tietoja oikeudellisena, sijoitus- tai veroneuvonantona. Jokaisen sijoittajan tulisi tarvittaessa kaantya
omien neuvonantajiensa puoleen Listautumisantiin liittyvén oikeudellisen, sijoitus- tai veroneuvonnan saamiseksi.
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THVISTELMA

Johdanto ja varoitukset

Tama tiivistelma sisaltéda kaikki ne osiot, jotka kyseessd olevasta arvopaperista ja sen liikkeeseenlaskijasta tulee esittaa
Esiteasetuksen mukaisesti. Tata tiivistelmaa tulee lukea Esitteen johdantona. Sijoittajan tulee perustaa paatoksensa si-
joittaa arvopapereihin Esitteeseen kokonaisuutena. Arvopapereihin sijoittava sijoittaja voi menettda kaiken tai osan si-
joitetusta padomasta. Jos tuomioistuimessa pannaan vireille Esitteeseen siséltyvia tietoja koskeva kanne, kantajana toi-
miva sijoittaja voi sovellettavan lainsdadanndén mukaan joutua ennen oikeudenkaynnin vireillepanoa vastaamaan Esit-
teen kaannoskustannuksista. Yhtio vastaa siviilioikeudellisesti tasta tiivistelmasta vain, jos tiivistelma luettuna yhdessa
Esitteen muiden osien kanssa on harhaanjohtava, epatarkka tai epdjohdonmukainen tai jos tiivistelmasséa ei luettuna
yhdessa Esitteen muiden osien kanssa anneta keskeisia tietoja sijoittajien auttamiseksi, kun he harkitsevat sijoittamista
Tarjottaviin osakkeisiin.

Liikkeeseenlaskijan yhteystiedot ovat seuraavat:

Liikkeeseenlaskijan nimi: ........ccccccoenennnen. Toivo Group Oyj

(O 1011 (-SSR Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa
Yritys- ja yhteisotunnus: ...........ccoeevrerieennne. 2687933-2

Oikeushenkildtunnus (LEI-tunnus): ............ 743700N31WYJDNPT8M98
Osakkeiden ISIN-Koodi: ........cccocrvvvririeinnne. F14000496716
Kaupankayntitunnus: .........ccccccevevvveiiveieeene. TOIVO

Yhtio jattaa listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille koskien Osakkeiden listaamista Nasdaq First North Growth Mar-
ket Finland -markkinapaikalle ("First North”). Finanssivalvonta on asetuksen (EU) 2017/1129 (”Esiteasetus”) mukai-
sena toimivaltaisena viranomaisena hyvaksynyt tdman esitteen ("Esite”) 28.5.2021. Finanssivalvonta on hyvaksynyt ta-
man Esitteen vain siltd osin, ettd se tdyttad Esiteasetuksen mukaiset kattavuutta, ymmarrettavyytta ja johdonmukaisuutta
koskevat vaatimukset. T&td Finanssivalvonnan hyvéksynta ei tule pitaa osoituksena sen liikkeeseenlaskijan hyvaksyn-
néstd, jota tdma Esite koskee. Tdmén Esitteen hyvaksymispéaatoksen numero on FIVA 32/02.05.04/2021.

Toimivaltaisen viranomaisen eli Finanssivalvonnan, joka hyvaksyy tdman Esitteen, yhteystiedot ovat seuraavat:

Finanssivalvonta

PL 103, 00101 Helsinki

Puhelinnumero: +358 9 183 51
Sahkdposti: kirjaamo@finanssivalvonta.fi

Keskeiset tiedot liikkeeseenlaskijasta
Kuka on arvopapereiden liikkeeseenlaskija?

Liikkeeseenlaskijan nimi on Toivo Group Oyj (aiemmin Toivo Group Qy) ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhti6 on rekis-
terdity Patentti- ja rekisterihallituksen yll&pitdméssa kaupparekisterissa ("Kaupparekisteri”) y-tunnuksella 2687933-2.
Yhtion LEI-tunnus on 743700N31WYJDNPT8M98. Yhti6 on Suomessa perustettu julkinen osakeyhtid ja sen toimintaan
sovelletaan Suomen lakia.

Yleista

Toivon liiketoimintaan kuuluvat Kiinteistokehitys seka kiinteistdjen omistaminen. Tdmén Esitteen pdivamaarana Yhtio
toimii padasiassa Suomessa, mutta tulevaisuudessa Yhtion tarkoituksena on laajentua mahdollisesti myds enenevassé
maéarin Ruotsiin. Toivon johdon ndkemyksen mukaan Yhtié on ainoa Suomessa toimiva tdysin vastaavalla liiketoiminta-
mallilla toimiva kiinteistotalo, silla se ei ole rakennusliike eikd kiinteistorahasto, vaan kokonaisvaltainen kiinteistdjen
kehittdja ja aktiivinen omistaja. Toivo yhdistéa liiketoiminnassaan kiinteistokehityksen ja pitk&aikaiseksi suunnitellun
omistuksen. Toivo hoitaa omalla tiimillaén kiinteiston koko elinkaaren aina raakamaasta vuokrasopimusneuvotteluihin
ja kiinteiston hallinnointiin. N&in toimimalla Toivo pystyy Yhtion johdon ndkemyksen mukaan tuottamaan lisdarvoa
osakkeenomistajilleen ja sidosryhmilleen. Toivon kiinteistokehitys sisaltdd hankekehityksen, suunnittelun ohjauksen seka
rakennuttamisen, minka lisaksi Toivo omistaa kiinteistdja, joita se hallinnoi ja vuokraa seké kuluttaja- ettd yritysasiak-
kailleen.

Osakkeet ja omistus

Taman Esitteen paivamaarana Yhtiolla on 14 osakkeenomistajaa. Seuraavassa taulukossa esitetadn Yhtion yhdeksén suu-
rinta osakkeenomistajaa:



Osakkeiden lukumaard %o osakkeista ja danista

RAAtINUONE OV ...t 39 730 408 86,52
HEUKE O ...ttt 1125000 2,45
TIKKaPUU OY ..ot e 900 000 1,96
M.H Korporaatio OY .......cccoeiiieniiiiiiieeeeeie e 900 000 1,96
Imperial INVESt OY....cvcvcieiii e 900 000 1,96
L1 o0 T S 900 000 1,96
[ Fo 1o 1o YOS 459 184 1,00
Petri KArKKAINEN. .......c.ocooiiiciri e 459 184 1,00
TOMMI PEIOIA ..o 183 673 0,40
Muut 05aKKeenomMiStajat........cocoieiiiiiiiiiiiiee e 360 919 0,79
Yhtion osakkeet YNteeNSa........ccccvvviveveieeeiire e 45918 368 100,00

Raatihuone Oy omistaa tdmén Esitteen paivamaarand 86,52 prosenttia Toivon Osakkeista ja &anistd. Néin ollen Raati-
huoneella on arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) ("Arvopaperimarkkinalaki”) mukainen maardysvalta
Toivossa timéan Esitteen paivaméaarana.

Raatihuone Oy:n osakkeista (i) 45 prosenttia omistaa Myllymaki Invest Oy, jonka Asko Myllymaki omistaa puolisonsa
kanssa osuuksin 50%/50%; (ii) 35 prosenttia omistaa Reinzen Oy, jonka Tomi Koivukoski omistaa puolisonsa kanssa
osuuksin 70%/30%; ja (iii) 20 prosenttia omistaa Ensi markka Oy, jonka Markus Myllyméaki omistaa puolisonsa kanssa
osuuksin 50%/50%. Néin ollen Raatihuone Oy on 100 prosenttisesti Myllymaki Invest Oy:n, Reinzen Oy:n ja Ensi markka
Oy:n omistuksessa. Toivo Group ei ole kenenkaan edella mainitun luonnollisen henkilon méaardysvallassa sopimukseen
tai omistusketjuun perustuen.

Toivon osakkeenomistajat ovat sitoutuneet Yhtiota koskevaan osakassopimukseen, joka paattyy Listautumisen toteutu-
essa.

Johdon avainhenkilt ja tilintarkastaja

Téamén Esitteen paivamaaréna Toivon hallitukseen kuuluvat hallituksen puheenjohtaja Asko Myllyméki seké hallituksen
jasenet Tomi Koivukoski, Harri Tahkola ja Petri Kérkkainen.

Taman Esitteen paivamadrand Toivon johtoryhméaan kuuluvat toimitusjohtaja Markus Myllyméki, talousjohtaja Samuli
Niemeld, rahoitus- ja riskienhallintajohtaja Aleksi Kallio, hankekehitysjohtaja Tuomas Hemmil&, rakentamisjohtaja Urho
Myllymaki, rakennuttamisjohtaja Heikki Myllyméki ja Ruotsin maajohtaja Teemu Kaikkonen.

Toivon tilintarkastajana toimii tilintarkastusyhteisé KPMG Oy Ab, péavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Timo
Nummi. Timo Nummi on rekisterdity tilintarkastuslain (1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykalan mukaiseen tilintar-
kastajarekisteriin. Tilintarkastajan ja paévastuullisen tilintarkastajan osoite on To6lonlahdenkatu 3 A, 00100 Helsinki.

Mita ovat liikkeeseenlaskijaa koskevat keskeiset taloudelliset tiedot?
Alla esitetyt taloudelliset tiedot ovat peraisin:

e 31.3.2021 péattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta esitetyista tilintarkastamattomista taloudellisista tiedoista,
jotka on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen (kansainvéliset tilinp&a-
tosstandardit, International Financial Reporting Standards, ”IFRS”), sisdltéen tilintarkastamattomat vertailutie-
dot 31.3.2020 péaattyneelté kolmen kuukauden jaksolta, seké

e Yhtion tilintarkastetusta 31.12.2020 péattyneeltd tilikaudelta laaditusta IFRS-konsernitilinp&atoksestd, sisaltden
tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2019 paattyneeltd tilikaudelta, seka

o tilintarkastetuista 31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tilikausilta suomalaisen Kkirjanpitokdytannén (Finnish
Accounting Standards, "FAS”) mukaisesti laadituista konsernitilinpaatoksista.

(TEUR) 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y?  (IFRS)Y? (IFRS) (IFRS)Y (FAS)? (FAS)?
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)

Tuloslaskelmatietoja

Liikevaihto.........ccccoevveivieiieniens 3730 777 4 250 3074 2 967 169
Liikevoitto (-tappio) ....c..ccoeevrvenns 2744 1054 7189 4182 4181 83
Tilikauden voitto (tappio)............. 2073 732 5127 3411 2 868 127



Osakekohtainen tulos (EPS)?....... 0,05 0,02 0,119 0,07 0,06Y 0,00V

Tasetietoja

Varat / vastaavaa yhteensa............ 73438 66 991 63 837 60 830 58 994 10 469

Oma pddoma yhteensd.................. 31335 20184 27 290 17 984 17 4289 11159

Korolliset nettovelat .................... 30816 39 109 24 033Y 34 883V 33625 8 789Y

Rahavirtalaskelmatietoja

Liiketoiminnan nettorahavirta ...... -116 24 -1 097 690 - -

Investointien nettorahavirta.......... -8 281 -5 037 -14 268 -11 344 - -

Rahoituksen nettorahavirta........... 7549 3447 15 140 13576 - -

1) Tilintarkastamaton.

2) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa ei
ole noudatettu kaikkia IAS 34 "Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

3) Rahavirtalaskelmaa ei ole laadittu FAS:n mukaan laadituissa tilinp&atoksissa.

4) Yhtion varsinaisen yhtiokokouksen 22.4.2021 paattdmé osakkeiden k&énteinen splittaus huomioitu osakemaarissa.

5) Oma padoma esitetty IFRS-kaavan mukaan.

Mitka ovat liikkeeseenlaskijaan liittyvat olennaiset riskit?

Yhtio ei valttdméatta onnistu toteuttamaan liiketoimintastrategiaansa, tai valittu liiketoimintastrategia voi 0soit-
tautua vaaraksi;

Yhtid voi epdonnistua kiinteistokehityshankkeen suunnittelussa, hinnoittelussa, toteutuksessa tai rakennuslupien
hankkimisessa;

Yhtion vuokratuottojen ja vuokrausasteen lasku seké vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu voivat vaikuttaa haital-
lisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen;

Jos korot nousevat, Yhtion kiinteistoportfolion arvo voi heikentyd, milld voi olla haitallinen vaikutus Yhtion
omistamien kiinteistojen kdypéaén arvoon, sekd Yhtion taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen

Yhtio ei valttamatta 16yda sille sopivia kiinteistokehityshankkeita ja kiinteistdkehitystoiminnan edellyttdamia
tontteja;

Yhtié voi epdonnistua kiinteistokehityshankkeiden viranomaisprosessi-, sopimus-, rahoitus-, vastapuoli- ja to-
teutumisriskien hallinnassa;

Yhtid voi epdonnistua kasvun hallitsemisessa ja nykyisen kannattavuutensa yllapitdmisessa liiketoiminnan kas-
Vaessa;

Yhtion sopimussuhteisiin liittyy riski vastapuolen kyvysta tayttad sopimusvelvoitteensa, kuten velvoite maksaa
vuokransa sen erdantyessa tai suorittaa tilattu tyo;

Yhtio ei valttdmatta onnistu hankkimaan uutta rahoitusta kilpailukykyisin ehdoin tai ollenkaan ja sen rahoitus-
kulut voivat kasvaa;

Kiinteistdjen arvonméaritys on tietyssd maérin subjektiivista ja epatarkkaa, ja kiinteistdjen kdypien arvojen muu-
tokset saattavat vaikuttaa haitallisesti Yhtion tulokseen ja rahoituksen ehtoihin; ja

Yhti6 toimii sdannellylla toimialalla ja vallitsevan lainsdaadanndn muutokset ja tulkintaerot tai tulkinnan puuttu-
minen ja oikeuskaytannon kehitys saattavat vaikuttaa Yhtién kiinteistokehityshankkeiden arvoon tai Yhtion tu-
lokseen, lisdtd kuluja ja/tai hidastaa tai pysayttaa sijoituskehityksen.

Keskeiset tiedot arvopapereista

Mitka ovat arvopapereiden keskeiset ominaisuudet?

Osakkeiden ISIN-tunnus on F14000496716. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja jokainen Osake (kuten médritelty jaljempéné)
oikeuttaa yhteen &aneen Yhtion yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Kaikki Yhtion Osakkeet (kuten maé-
ritelty jaljempénd) tuottavat yhtéldisen oikeuden osinkoon ja muuhun Yhtion varojenjakoon. Osakkeet ovat vapaasti luo-
vutettavissa jaljempéné kuvattujen luovutusrajoitusten puitteissa.

Yhtion osakkeet on rekisterdity Euroclear Finlandin yllapitdmassé sahkdisessd arvo-osuusjarjestelmassé.

Yhtion hallituksen 7.4.2021 vahvistaman osinkopolitilkan mukaan seuraavina vuosina osinkoa ei tulla maksamaan tai
osinkojen maéra tulee olemaan matala, silla mahdollinen liiketoiminnan voitto tullaan sijoittamaan Yhtién kasvun jatku-
misen tukemiseen.



Missa arvopapereilla tullaan kdyméaan kauppaa?

Yhtio jattaa listalleottohakemuksen Osakkeiden (kuten médritelty jaljempéand) ottamiseksi julkisen kaupank&ynnin koh-
teeksi First Northissa. Olettaen, ettd Yhtion listalleottohakemus hyvéksytaan, julkisen kaupankdynnin Osakkeilla (kuten
maéritelty jaljempénd) odotetaan alkavan First Northissa arviolta 11.6.2021 kaupankayntitunnuksella TOIVO ja ISIN-
koodilla FI4000496716.

Mitké& ovat arvopapereihin liittyvat keskeiset riskit?

e Yhtion Osakkeet eivat ole olleet kaupankaynnin kohteena saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupan-
kayntijarjestelméssa ennen Listautumista, joten ei ole varmuutta siitd, ettd Osakkeiden hinnanmuodostus olisi
tehokasta tai ettd Osakkeille kehittyisi aktiivisia ja likvideja markkinoita;

e  Osakkeelle mahdollisesti maksettavan osingon ja muun varojenjaon maara on epavarma ja Toivo ei valttamatta
jaa varoja joltakin tai miltaan tilikaudelta;

e  Tulevat osakeannit voivat vaikuttaa negatiivisesti Osakkeiden markkinahintaan ja laimentaa osakkeenomistajien
suhteellista omistusosuutta; ja

e Yhtion osakkeiden omistus on keskittynyt, ja suurimmalla osakkeenomistajalla on merkittava omistusosuus seka
madrdysvalta Yhtidssa myds Listautumisen jalkeen.

Keskeiset tiedot arvopapereiden yleisolle tarjoamisesta ja kaupankéaynnin kohteeksi ottamisesta
Mitka ovat arvopaperiin sijoittamisen edellytykset ja aikataulu?

Listautumisannin yleiset ehdot

Toivo pyrkii kerddmaan osakeannilla noin 13,0 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla alustavasti enintaan 6 232 920
Yhtion uutta osaketta (" Tarjottavat osakkeet™) merkittdvaksi ("Listautumisanti”). Olettaen etté kaikki Listautumisan-
nissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitdan tdysiméaaraisesti ja Lisdosakeoptio (kuten maéritelty jaljempénd)
kéytetdén taysimaaraisesti, Yhtio kerda yhteensa noin 15,0 miljoonan euron bruttovarat. Listautumisanti koostuu (i) ylei-
sOannista yksityishenkil@ille ja yhteisoille Suomessa (Y leisdanti”), (ii) private placement -jarjestelyisté institutionaali-
sille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvalisesti (”Instituutioanti”) seka (iii) henkilostoan-
nista Yhtioon tai sen konserniyhtidihin merkintdaikana tydsuhteessa olevalle henkilostélle sekd Yhtion johtoryhmén jé-
senille ("Henkildstéanti”). Tarjottavia osakkeita tarjotaan Yleiso- ja Instituutioannissa 2,10 euron merkintéhintaan Tar-
jottavalta osakkeelta ("Merkintéhinta”). Merkintdhinta Henkildstdannissa on 10 prosenttia alhaisempi kuin Merkinté-
hinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osakkeelta ("Henkildstdannin Merkintdhinta™).

Yhtion ylimaarainen yhtiokokous paatti 25.5.2021 valtuuttaa hallituksen paattdmaan enintaan 10 000 000 uuden osakkeen
antamisesta Yhtion Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle ("First North”) listautumisen (”Lis-
tautuminen”) yhteydessa. Yhtién hallitus paatti 27.5.2021 tdman valtuutuksen perusteella alustavasti laskea liikkeeseen
enintdan 6 232 920 Tarjottavaa osaketta Listautumisannissa.

Yleisbannissa tarjotaan alustavasti enintdén 1 250 000 Tarjottavaa osaketta yksityishenkilille ja yhteisdille Suomessa.
Instituutioannissa tarjotaan alustavasti enintdén 4 732 920 Tarjottavaa osaketta institutionaalisille sijoittajille private pla-
cement -jérjestelyissd Suomessa ja, soveltuvien lakien mukaisesti, kansainvalisesti ndiden ehtojen mukaisesti. Henkilos-
téannissa tarjotaan alustavasti enintddn 250 000 Tarjottavaa osaketta Yhtiédn tai sen konserniyhtidihin merkintdaikana
tydsuhteessa olevalle henkildstélle seka Yhtidn johtoryhmén jasenille. Yhtio voi kysynnasta riippuen rajoituksetta siirtad
Tarjottavia osakkeita alustavasta osakemaarésta poiketen Yleiso-, Instituutio- ja Henkiléstéannin valilla. Edella esitetysta
huolimatta Yleisdannin Tarjottavien osakkeiden vahimmaisméaard on kuitenkin 1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos
Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama osakemaéra on tété véhemman, Yleis6annissa annettujen Sitoumusten kat-
tama Tarjottavien osakkeiden kokonaismaara.

Tarjottavat osakkeet tarjotaan osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen Osakkeiden saattamiseksi kaupan-
kaynnin kohteeksi First Northiin. Hyvéksytystd Tarjottavan osakkeen merkinnastd Yhtidlle suoritettu maksu merkitdén
kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoon, minka johdosta Yhtion osakepddoma ei nouse Listautu-
misannin seurauksena.

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yhdysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajille siten, ettd se
tayttdd Yhdysvaltain arvopaperilain (U.S. Securities Act of 1933) (”Yhdysvaltain Arvopaperilaki”) nojalla annetun
Regulation S -s&anndsten “offshore transaction” -maéritelmén, ja muutoin kyseisen sdanndstén mukaisesti. Osakkeita
(mukaan lukien Tarjottavat osakkeet) ei ole rekisterdity eika niitd tulla rekisterdimaéan Yhdysvaltain Arvopaperilain no-
jalla tai minkaan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eika niité siten tarjota tai myydéa suoraan tai vélilli-
sesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -sdédnnoksessa on méaéritelty).
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Danske Bank A/S, Suomen sivuliike ("Danske Bank™) toimii Listautumisannin paajarjestajana ("Paajarjestaja”).

Listautumisannin yhteydessa Yhtid voi myont&a vakauttamisjérjestdjané toimivalle Danske Bankille (”Vakauttamisjar-
jestaja”) lisdosakeoption, joka oikeuttaisi Vakauttamisjérjestdjan merkitsemdan suunnatussa annissa Merkintahinnalla
enintdén 934 938 lisdosaketta ("Lisdosakkeet”) yksinomaan mahdollisten ylikysyntatilanteiden kattamiseksi Listautu-
misannin yhteydessa ("Lisédosakeoptio”). Lisdosakeoptio on kéytettévisséd 30 pdivan ajan Osakkeiden kaupankéynnin
alkamisesta First Northissa (eli arviolta 11.6.2021 ja 10.7.2021 vélinen ajanjakso) ("Vakauttamisaika”).

Merkintahinta ja -aika

Yleisdannin merkintdaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 8.6.2021 kello 16:00.
Instituutioannin merkintaaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 10.6.2021 kello 12:00.
Henkiléstéannin merkintaaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 8.6.2021 kello 16:00.

Yhtion hallituksella on ylikysyntatilanteessa oikeus Yleis6-, Instituutio- ja Henkiléstéannin keskeyttamiseen aikaisintaan
7.6.2021 kello 16:00. Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstdannit voidaan keskeyttéa tai olla keskeyttdmétta toisistaan riippu-
matta. Keskeyttdmisestd julkistetaan viipymatté yhtidtiedote.

Yhtion hallituksella on oikeus pident&d Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstdannin merkintdaikoja. Mahdollinen merkinté-
ajan pidennys julkistetaan yhtidtiedotteella, josta ilmenee merkintdajan uusi paattymisajankohta. Yleiso-, Instituutio- ja
Henkiltstbantien merkintdajat paattyvat kuitenkin viimeistddn 17.6.2021 kello 16:00. Yleiso-, Instituutio- tai Henkilds-
téannin merkintdaikoja voidaan pidenté&é toisistaan riippumatta. Merkint&ajan pidentdmistd koskeva yhtidtiedote on jul-
Kistettava viimeistaan Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstéannin merkintéaikojen ylla esitettyind arvioituina paattymispai-
Vina.

Esiteasetuksen mukainen peruuttamisoikeus

Mikéli Esitettd tdydennetddn Esiteasetuksen mukaisesti Esitteessd olevan olennaisen virheen tai puutteen taikka olen-
naisen uuden tiedon johdosta, joka on kdynyt ilmi sen jalkeen kun Finanssivalvonta on hyvéaksynyt Esitteen, mutta ennen
kuin Listautumisannin merkintdaika paattyy, Sitoumuksen ennen Esitteen tdydentdmisté tai oikaisua antaneilla sijoittajilla
on oikeus Esiteasetuksen mukaisesti peruuttaa Sitoumuksensa kolmen (3) tyopdivéan kuluessa siit, kun Esitteen tdyden-
nys tai oikaisu on julkaistu. Peruuttamisoikeuden kéyttamisen edellytyksend on liséksi, ettd tdydennykseen tai oikaisuun
johtanut virhe, puute tai olennainen uusi tieto on k&ynyt ilmi ennen kuin Listautumisannin merkintaaika paattyy. Mah-
dollisen Sitoumuksen peruutuksen tulee koskea yksittéisen sijoittajan antaman Sitoumuksen kattamaa osakemé&araé ko-
konaisuudessaan. Mikéli Esitetta tdydennetdén, tdydennys julkistetaan yhtittiedotteella, jolla julkistetaan myds tiedot si-
joittajien Esiteasetuksen mukaisesta Sitoumuksen peruuttamisoikeudesta.

Kaupankaynti Osakkeilla

Ennen Listautumisannin toteutusta Osakkeet eivéat ole olleet kaupankdynnin kohteena saannellylla markkinalla tai mo-
nenkeskisella markkinapaikalla. Yhtio aikoo jattaa listalleottohakemuksen Helsingin Porssille Osakkeiden listaamiseksi
First Northiin. Osakkeiden kaupank&ynnin odotetaan alkavan First Northissa arviolta 11.6.2021. Osakkeiden kaupan-
kéyntitunnus on TOIVO ja ISIN-tunnus F14000496716.

Kaupankéynnin alkaessa First Northissa arviolta 11.6.2021 Listautumisannissa Tarjottavia osakkeita ei vélttdmétta ole
kaikilta osin vield siirretty sijoittajien arvo-osuustileille. Mikali sijoittaja haluaa myydé Listautumisannissa merkitsemi-
&an Tarjottavia osakkeita First Northissa, tulee sijoittajan varmistua ennen toimeksiannon antamista siité, etté sijoittajan
arvo-osuustililld on toimeksiannon toteutumisen hetkell& myynnin tarkoittama méaré Osakkeita.

Merkintasitoumukset

Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtié Oy hallinnoimiensa rahastojen puolesta, tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hallin-
noimat rahastot ja tietyt Taaleri Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot (”Ankkurisijoittajat”) ovat kukin erikseen an-
taneet merkintasitoumuksen liittyen suunniteltuun Listautumisantiin. Ankkurisijoittajien antamat merkintésitoumukset
ovat ehdollisia tiettyjen edellytysten tayttymiselle, kuten sille, ettd Listautumisannin osakekohtainen merkintahinta on
enintdan 2,10 euroa Tarjottavalta osakkeelta (mikéa vastaa noin 96 miljoonan euron markkina-arvoa ennen Listautumis-
antia) ja Yhtio sitoutuu allokoimaan Listautumisannissa Ankkurisijoittajalle merkintasitoumuksen kattaman mééaran Tar-
jottavia osakkeista. Ankkurisijoittajat ovat antaneet merkintasitoumuksia seuraavasti:

e Aurator Varainhoito Oy miljoona euroa



e Evli-Rahastoyhti6é Oy:n hallinnoimat sijoitusrahastot kaksi (2) miljoonaa euroa
e tietyt Sp-Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa
e tietyt Taaleri Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

Ankkurisijoittajien merkintdsitoumukset ovat yhteensa seitseméan (7) miljoonaa euroa tai noin 53,5 prosenttia Tarjotta-
vista osakkeista ja niiden tuottamasta 44nimaérasté olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat
osakkeet merkitaan taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptiota ei kdytetd (noin 46,5 prosenttia olettaen, ettd Lisdosakeoptio
kaytetdan kokonaisuudessaan). Ankkurisijoittajat eivat saa korvausta merkintasitoumuksestaan.

Palkkiot ja kulut

Yhti6 odottaa maksavansa Listautumisantiin liittyvina palkkioina ja kuluina noin 1 miljoonaa euroa, mukaan lukien P&a-
jarjestdjalle maksettavat palkkiot ja kulut.

Laimentuminen

Listautumisannissa Osakkeiden enimmaislukumé&aré voi Tarjottavien osakkeiden liikkeeseenlaskun seurauksena kasvaa
53 086 226 Osakkeeseen olettaen, ettd Listautumisannissa tarjotaan ja merkitddn enimmaisméaaré Tarjottavia osakkeita ja
ettd Lisdosakeoptio kaytetddn tdysimadrdisesti. Mikali Yhtion nykyiset osakkeenomistajat eivat merkitsisi Listautumis-
annissa Tarjottavia osakkeita, heidén kokonaisomistuksensa Yhtidssa laimenisi 13,5 prosenttia olettaen, ettd Listautumis-
annissa tarjotaan ja merkitadn enimmaismaéra Tarjottavia osakkeita ja ettd Lisdosakeoptio kdytetdan taysimaaraisesti.

Yhtion oma paédoma per Osake 31.3.2021 oli 0,68 euroa. Tarjottavien osakkeiden Merkintahinta on 2,10 euroa Tarjotta-
valta osakkeelta.

Luovutusrajoitukset (Lock-up)

Yhtion odotetaan sopivan, ettd se ei ilman Paajarjestajan antamaa etukéteista Kirjallista suostumusta ajanjaksolla, joka
paattyy 180 pdivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-oi-
keutta osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitaan optio-oikeutta tai oikeutta myyda, luovuta optio-oikeutta tai warranttia
ostaa, lainaa tai muutoin siirrd tai luovuta (tai julkista tallaista toimea) suoraan tai vélillisesti omistamiaan Osakkeita tai
arvopapereita, jotka oikeuttavat Osakkeisiin tai ovat muunnettavissa tai vaihdettavissa Osakkeiksi, tai tee mitéan vaihto-
sopimusta tai muuta sopimusta, jolla Osakkeiden omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riip-
pumatta siitd, toteutetaanko téllainen sopimus Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kéateisell& tai muulla
tavalla tai tee Yhtion yhtiokokoukselle ehdotusta toteuttaa téllaista jarjestelyd. Luovutusrajoitus ei koske Listautumisan-
nin toteuttamiseen liittyvid toimenpiteitd. Yhtion hallituksen ja johtoryhmaén jésenten odotetaan sopivan Yhtion luovutus-
rajoitussopimusta tietyin poikkeuksin vastaavan luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautu-
misesta.

Henkildstoantiin osallistumisen edellytyksend on sitoutuminen luovutusrajoituksen noudattamiseen. Luovutusrajoituksen
mukaisesti Henkilostdantiin osallistuvat eivat ilman Paajarjestajan Kirjallista suostumusta (jota Paajarjestéja ei saa koh-
tuuttomasti evétd) ajanjaksolla, joka paattyy 360 paivaa Listautumisen jalkeen (eli arviolta 6.6.2022), myy, myy lyhyeksi
tai muutoin luovuta suoraan tai vélillisesti Tarjottavia osakkeita tai Tarjottavien osakkeiden omistamiseen oikeuttavia
optio-oikeuksia tai warrantteja tai muita Tarjottaviksi osakkeiksi muutettavia tai vaihdettavia arvopapereita, jotka he
omistavat tai ovat hankkineet Henkildstoannissa tai joiden luovuttamiseen heilld on valtuudet. Henkildstdantiin osallis-
tuvat henkildt hyvaksyvét merkinnén tehdessaén sen, etté heité sitoo ilman erillisid toimenpiteitd edella mainittu luovu-
tusrajoitus, ja ettd se kirjataan Yhtion toimeksiannosta merkitsijan arvo-osuustilille.

Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensa noin 87,0 prosenttia Osakkeista Listautumisannin jalkeen ilman
Lisdosakeoptiota (Lisdosakeoptio huomioon ottaen noin 85,5 prosenttia) olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alusta-
vasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitaan taysiméaaraisesti (luovutusrajoitusten suhteellinen osuus Osakkeista on las-
kettu ennen hallituksen ja johtoryhmaén jasenten tai henkildston mahdollisia merkintdja Listautumisannissa).

Miksi tAma esite on laadittu?

Yhti6 on laatinut tdméan Esitteen tarjotakseen Tarjottavia osakkeita.

Listautumisannin tarkoitus



Listautumisen ja Listautumisannin tavoitteena on edistdd Toivon kasvustrategian toteutumista. Lisaksi Listautumisen ta-
voitteena on lisaté taloudellista joustavuutta Yhtion toiminnan edelleen kehittdmiseen ja laajentamiseen. Listautumisen
odotetaan myds lisdévan Yhtion tunnettuutta asiakkaiden ja sijoittajien keskuudessa, mik& Yhtion johdon nédkemyksen
mukaan parantaisi Yhtion kilpailukykya. Liséksi Yhtion tunnettuuden lisddntymisen odotetaan parantavan Yhtion kykyé
houkutella ja sitouttaa avainhenkil@ita. Listautuminen mahdollistaa Yhtidlle paasyn pddomamarkkinoille ja omistajapoh-
jan laajentamisen sekd kotimaisilla ettd ulkomaisilla sijoittajilla, minka odotetaan lisddvan Osakkeen likviditeettid.

Listautumisannin tuotto ja varojen kaytto

Toivo pyrkii kerdadmaan Listautumisannilla noin 13,0 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla yhteensd enintaan
6 232 920 Tarjottavaa osaketta merkittavéksi 2,10 euron osakekohtaiseen Merkintahintaan Yleiso- ja Instituutioannissa
sekd 1,89 euron osakekohtaiseen Merkintéhintaan Henkildstdannissa. Toivo arvioi, ettd sen maksettavaksi tulee noin 1
miljoonaa euroa Listautumisantiin liittyvia kuluja ja palkkioita olettaen, ettd Toivo kerda Listautumisannilla 13,0 miljoo-
nan euron bruttovarat. Toivo arvioi kerddvéansa Listautumisannista noin 12 miljoonan euron nettovarat olettaen, etta Li-
séosakeoptiota ei kéytetd. Toivo maksaa Paajarjestajélle jarjestamissopimuksen mukaiset jérjestelypalkkiot.

Listautumisannista saatavat varat on tarkoitus k&yttad Yhtion kasvustrategian toteuttamiseen ja tukemiseen, siséltéen Yh-
tion kiinteistokehityshankkeet seka muut mahdolliset kasvuinvestoinnit?.

Paajarjestajan intressit
Paajarjestajan palkkio on osittain sidottu Listautumisannista saatavien varojen maaraan.

Paajarjestaja ja/tai sen lahipiiriin kuuluvat tahot ovat tarjonneet ja voivat tulevaisuudessa tarjota Yhtiélle osana tavan-
omaista liiketoimintaansa neuvonanto-, konsultointi ja/tai pankkitoimintapalveluja osana tavanomaista liiketoimintaansa.
Listautumisannin yhteydessa Paadjarjestaja ja/tai sen lahipiiriin kuuluvat sijoittajat voivat hankkia osan Osakkeista omaan
lukuunsa ja tdssa ominaisuudessaan pitéé hallussaan, ostaa tai myyda omaan lukuunsa Tarjottavia osakkeita, ja ne voivat
tarjota tai myyda tallaisia arvopapereita muutoin kuin Listautumisannin yhteydessé kulloinkin sovellettavan lainsaadéan-
ndn mukaisesti. Padjarjestéja ei aio julkistaa kyseisten sijoitusten tai transaktioiden laajuutta, ellei laki tai maarays siihen
velvoita.

Sovellettava laki ja riidanratkaisu

Listautumiseen ja Listautumisantiin sovelletaan Suomen lakia. Listautumisannista mahdollisesti aiheutuvat erimielisyy-
det ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

1 Esimerkiksi uuden henkiléston palkkaaminen, tyévalineiden hankkiminen, markkinointikustannukset ja mahdolliset toimitilalaajennukset.
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RISKITEKIJAT

Yhtidon sijoittamiseen liittyy riskeja, jotka voivat olla merkittavid. Alla kuvataan Yhtioon, sen liiketoimintaan ja toimin-
taymparistoon sekd Listautumisantiin ja Osakkeisiin liittyvia riskeja. Monet Yhtiéon ja sen liiketoimintaan liittyvist& ris-
keista kuuluvat sen liiketoiminnan luonteeseen ja ovat tyypillisi& sen toimialalla. Osakkeisiin sijoittamista harkitsevien
tulee tutustua huolellisesti timén Esitteen sisaltamiin tietoihin ja erityisesti alla kuvattuihin riskitekijoihin.

Jokaisella esitetylla riskill& voi olla olennainen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudennakymiin, ja ne voivat yhdessa tai erikseen johtaa siihen, ettd Yhti6 ei pysty saavuttamaan
taloudellisia tavoitteitaan. Jos nama riskit johtavat Osakkeiden markkinahinnan laskuun, niihin sijoittaneet sijoittajat
voivat menettaa sijoituksensa kokonaan tai osittain. Alla esitetty riskitekijoiden kuvaus perustuu tdméan Esitteen paiva-
maarana saatavilla olleisiin tietoihin ja arvioihin, eika se siksi ole valttamatta tyhjentéva. Yhtié on osana riskitekijoiden
olennaisuuden arviointia huomioinut riskien mahdollisen toteutumisen todennakdisyytta. Riskitekijoissa on esitetty po-
tentiaalisia tapahtumia, jotka voivat joko toteutua tai olla toteutumatta. Tallaisille potentiaalisille tapahtumakuluille omi-
naisen epavarmuuden johdosta Yhtid ei kaikkien riskien osalta pysty esittdméan tarkkaa arviota tallaisten tapahtumien
toteutumisen tai toteutumatta jdamisen todennékdisyydesta.

Téssa esitetyt riskit on jaettu luonteensa mukaan seitsemaan ryhmaéan. Ryhmét ovat:
A. Toivon toimintaymparistdon liittyvia riskeja;

Toivon strategian toteuttamiseen liittyvia riskej;

Toivon liiketoimintaan liittyvia riskej;

Toivon rahoitukseen liittyvia riskej;

Lainsaadantoon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvia riskeja;

mmog O W

Osakkeisiin liittyvia riskeja; ja
G. Listautumisantiin ja Listautumiseen liittyvia riskeja.

Jokaisessa ryhmassa esitetddn ensimmaisend Esiteasetuksessa asetettuihin vaatimuksiin perustuvan kokonaisarvion mu-
kaan olennaisimmaksi arvioitu riski. Ensimmaisen riskitekijén jalkeen kussakin ryhmassé kuvattujen riskien esitysjarjes-
tyksen tarkoituksena ei ole kuvata niiden toteutumisen todennékdisyytta tai mahdollista vaikutusta suhteessa toisiinsa.
Ryhmien esitysjarjestys ei ole arvio kuhunkin ryhmaén kuuluvien riskien merkityksesta verrattuna muihin ryhmiin kuulu-
viin riskeihin.

Téssa kuvattujen riskien ja epavarmuustekijoiden liséksi myos sellaisilla riskeilla ja epavarmuustekijoilla, joita ei talla
hetkell& tunneta tai pideté olennaisina, voi olla haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan tai Osakkeiden markkinahin-
taan.

A. Toivon toimintaymparistoon liittyvia riskeja

Jos korot nousevat, Yhtion kiinteistoportfolion arvo voi heikentya, milla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion omista-
mien kiinteistdjen kdypaan arvoon, seka Yhtion taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen

Korot, kuten Euribor, ovat olleet jo pitkd&dn matalalla, ja nykyisella matalien korkojen ymparistolla Suomessa ja muualla
Euroopan unionissa on ollut merkittdvé vaikutus asuntomarkkinoihin. Matalat korot ovat nostaneet asuinkiinteistjen
arvostuksia Suomessa ja Euroopan unionissa seké lisdnneet esimerkiksi pankkilainojen edullisuutta. On kuitenkin mah-
dollista ja todenndkdistd, ettd korot nousevat etenkin keskipitkélla ja/tai pitkalla aikavélilla esimerkiksi yleisen taloudel-
lisen tilanteen parantumisen ja inflaation vahvistumisen myéta. Korkojen nousu voi vaikuttaa negatiivisesti Toivon kiin-
teistdjen arvoon, ja Toivo voi joutua kirjaamaan kdyvén arvon muutoksiin perustuvia tappioita (katso lisétietoja kohdasta
"Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja — Kiinteistdjen arvonmaaritys on tietyssa maarin subjektiivista ja
epéatarkkaa ja kiinteistdjen kdypien arvojen muutokset saattavat vaikuttaa Yhtion tulokseen ja rahoituksen ehtoihin™).

Korkojen nousu saattaa liséksi yleisesti vahentéd kiinteistdjen kysyntad pankkilainojen kallistuessa ja voi siten vaikuttaa
haitallisesti asiakkaiden kykyyn rahoittaa kiinteistdhankintojaan, milld voi puolestaan olla haitallinen vaikutus Toivon
kykyyn myyda omistamiaan kiinteistokohteita. Tdmad voi vaikuttaa negatiivisesti Toivon liiketoimintaan ja kiinteist6jen
myynteihin, mikali Yhti6 paattdd myyda kiinteistjaan.

Y114 kuvattujen riskien toteutumisella saattaa olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.



Yleiset muutokset rahoitusmarkkinoilla ja taloudessa voivat vaikuttaa Yhtioén haitallisesti

Muutokset yleisessa taloustilanteessa sekd Suomessa, Euroopassa ettd muualla maailmassa, euroalueella harjoitettavassa
rahapolitiikassa, finanssipolitiikassa seka rahoitusmarkkinoilla voivat vaikuttaa negatiivisesti Suomen talouteen ja sité
kautta myds Toivon liiketoimintaan ja taloudelliseen asemaan. Yleiseen taloustilanteeseen voivat edelld mainittujen seik-
kojen lisaksi vaikuttaa myds muun ohella poliittisten konfliktien karjistyminen esimerkiksi Venjalla tai maailmanlaajui-
set pandemiat ja epidemiat, kuten koronaviruspandemia, joka on vaikuttanut rahoitusmarkkinoihin ja valtioiden talouksiin
ympéri maailman (katso lisétietoja kohdasta "Riskitekijat — Toivon toimintaymparistoon liittyvia riskeja — Maailmanlaa-
juisilla epidemioilla ja pandemioilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan muun muassa yleisen
taloudellisen tilanteen ja rahoituksen saatavuuden heikentymisen, viivastysten seka sopimuskumppaneiden taloudellisen
toimeliaisuuden vahentymisen kautta”). Rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus saattaa johtaa rahoituksen hinnan nousuun ja
rahoituksen saatavuuden heikentymiseen Suomessa ja maailmalla.

Yleisessé taloustilanteessa ja rahoitusmarkkinoilla Euroopassa ja muualla maailmassa on koettu toistuvasti merkittdvaa
liikehdintad, mihin muiden tekijoiden ohella ovat olleet syyna tiettyjen Euroopan valtioiden velkakriisit, Ison-Britannian
irtautuminen Euroopan unionista, Yhdysvaltain presidentinvaalit sekd yleinen poliittinen ilmapiiri sekd kdynnissa oleva
koronaviruspandemia. Hallitukset, viranomaiset ja keskuspankit ovat ryhtyneet ja saattavat jatkossakin ryhtya aggressii-
visiin toimiin sek& valtioiden oman ettd maailmantalouden elvyttamiseksi. Ei ole kuitenkaan takeita, ettd nama toimet
elvyttdisivat taloutta ja rahoitusmarkkinoita riittdvén laajasti tai nopeasti.

Rakennus- ja kiinteistdala on syklinen ja suhdannevaihteluille altis ja sen volyymi seké kannattavuus vaihtelevat esimer-
kiksi yleisen taloudellisen tilanteen seurauksena. Talouden yleinen epdvarmuus ja mahdolliset muutokset rahalaitosten
saédntelyssé saattavat vaikuttaa negatiivisesti rahoituksen saatavuuteen rakennus- ja Kiinteistdalalla, mik& voi heijastua
rakennuspalveluiden ja esimerkiksi asuntojen kysyntéén. Toisaalta suhdannevaihtelut ja talouden taantuma voivat lisata
konkurssien mééraa rakennus- ja kiinteistdalalla, mika voi vaikuttaa Toivon alihankkijoiden toimintaan ja potentiaalisten
yhteistyokumppanien mééraan markkinalla ja tata kautta myds Toivon liiketoimintaan.

Suomessa taloudellinen kehitys on vaihdellut alueellisesti, mik& on vaikuttanut ty6llisyyskehitykseen ja maan sisdiseen
muuttoliikkeeseen. Rakentaminen on keskittynyt kasvukeskuksiin, kuten paékaupunkiseudulle ja yliopistokaupunkeihin,
joihin on rakennettu omistus- ja vuokra-asuntoja kuluttajille seka toimitiloja yrityksille. Alueellisesti eriytyvalla talous-
kehitykselld ja rakentamisen keskittymisella kasvukeskuksiin on vaikututusta myds Toivon ja sen Kilpailijoiden strategi-
siin painopistealueisiin. Kasvun eriytyminen on lisénnyt kiinteistokehityshankkeiden ja asuntojen kysyntéé kasvukeskuk-
sissa ja vahentényt kysynt&a kasvukeskusten ulkopuolisissa kunnissa. Kasvukeskusten ulkopuolisilla paikkakunnilla saat-
taa olla taloudellisia vaikeuksia, milla saattaa olla negatiivinen vaikutus myds rakentamis- ja kiinteistopalvelujen kysyn-
taan néilla alueilla.

Y14 kuvattu epédvarmuus sek&d Suomen ja muiden maiden rahoitus- ja talousongelmat saattavat vaikuttaa Toivoon ja sen
alihankkijoihin ja asiakkaisiin monin tavoin. Tallaisia vaikutuksia voivat olla muun muassa asuntojen kysynnén muutok-
set, rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen sek& mahdolliset alihankkijoiden vetdytymiset markkinalta taloudellisten
ongelmien vuoksi. Yleisen taloudellisen tilan heikentyminen, talouden epdvarmuus, rahoitussektorin mahdollisesti muut-
tuva séantely ja Suomen sekd muiden maiden rahoitus- ja talousongelmat saattavat yksin tai yhdessé vaikuttaa olennaisen
haitallisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Maailmanlaajuisilla epidemioilla ja pandemioilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtién liiketoimintaan
muun muassa yleisen taloudellisen tilanteen ja rahoituksen saatavuuden heikentymisen, viivastysten sek& sopimus-
kumppaneiden taloudellisen toimeliaisuuden vahentymisen kautta

Maailmanlaajuinen epidemia tai pandemia, kuten tdmén Esitteen paivdmaaréné jo toista vuotta kdynnissa oleva korona-
viruspandemia, voi vaikuttaa sek& suoraan ettd vélillisesti Toivon liiketoimintaan muun muassa yleisen taloudellisen ti-
lanteen heikkouden tai edelleen heikentymisen, rahoituksen saatavuuden vaikeutumisen, hallitusten asettamista rajoituk-
sista johtuvien mahdollisten ongelmien ja viivastysten sekd sopimuskumppaneiden taloudellisen toimeliaisuuden véhen-
tymisen kautta. Koronaviruspandemialla on jo ollut merkittava vaikutus maailmantalouden ja rahoitusmarkkinoiden epa-
varmuuteen ja se voi johtaa edelleen pitkittyesséddn syvempaén tai pidempéaén globaalin talouden laskusuhdanteeseen.
Vaikka tdmén Esitteen paivamaarana useissa maailman maissa on aloitettu vaestdn rokottaminen koronavirusta vastaan,
ei ole varmuutta siitd, ettd rokotteet olisivat tarpeeksi tehokkaita tai ettd vaestd saataisiin rokotettua toivotussa aikatau-
lussa. Lisaksi ympéri maailmaa on todettu useita virusmuunnoksia, joiden vaikutuksia on vaikea ennakoida. Ei ole var-
muutta siitd, ettd koronaviruspandemia saataisiin kuriin lahitulevaisuudessa tai ollenkaan, milla saattaa olla merkittavia
negatiivisia vaikutuksia talouteen ympari maailmaa. Maailmantalouden ja rahoitusmarkkinoiden epavarmuus, jota pan-
demiat ja epidemiat voivat edelleen lisitd, heikent&a seka yritysten ett& kuluttajien luottamusta talouteen ja tulevaisuuteen
seka saattavat vahentdd ndiden taloudellista toimeliaisuutta, ja esimerkiksi vahentéé tai lykata investointipatoksia. Asi-
akkaiden heikentynyt luottamus talouteen ja vahentynyt taloudellinen toimeliaisuus saattavat vaikuttaa haitallisesti myos
Toivon liiketoimintaan.



Useat maailman keskuspankit ja hallitukset ovat julkistaneet koronaviruspandemiasta johtuen yrityksille ja kuluttajille
suunnattuja tukipaketteja ja -ohjelmia, joilla tdhdataén talouden elvyttdmiseen. On kuitenkin epévarmaa, riittdvatko ky-
seiset elvytystoimenpiteet loiventamaan tai pysayttdmaén talouden laskusuhdannetta, ja mikéli toimenpiteet osoittautuvat
riittdméattomiksi, talla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus kysyntéan ja paatoksentekoon kiinteisto- ja asuntomarkki-
noilla, Toivon ja sen asiakkaiden tai alihankkijoiden rahoituksen saatavuuteen sekd Toivon ja sen asiakkaiden tai alihank-
kijoiden tulevaisuudennakymiin.

Suomessa ja Euroopassa sekd muualla maailmassa hallitusten on taytynyt turvautua ihmisten liikkuvuuden rajoittamiseen
sulkemalla alueita ja kaupunkeja seké asettamalla ihmisia karanteeniin koronaviruksen levidmisen estamiseksi ja epide-
mian hallitsemiseksi. Liikkumisrajoitukset voivat vaikuttaa joidenkin, etenkin Toivon kiinteistokehityksessa tarvittavien
materiaalien tuotantoon tai saatavuuteen tai aiheuttaa ndissa viiveita. Liikkumisrajoitukset esimerkiksi Suomen ja Euroo-
pan unionin sisélla sek& ulkorajoilla voivat rajoittaa tai jopa pysayttdd materiaalitoimituksia kuljetusliikenteessé esiinty-
vien hdirididen ja ongelmien seurauksena. Tdman Esitteen paivdmaarana useissa Euroopan maissa on asetettu ulkonaliik-
kumiskieltoja, ja tdma voisi olla mahdollista myds Suomessa, mikéli epidemiatilanne pahentuisi. Ulkonaliikkumiskiel-
lolla Suomessa saattaisi olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan. N&mé rajoitustoimenpiteet sekd
edelld mainitut yleinen maailmantalouden ja rahoitusmarkkinoiden epévarmuus sekd mahdollinen talouden laskusuh-
danne voivat vaikuttaa Toivon lisdksi myds sen alihankkijoihin ja asiakkaisiin nostamalla materiaalien hintoja ja piden-
tamalla toimitusaikoja, vahentdmalla asiakkaiden taloudellista toimeliaisuutta ja vuokra-asuntojen kysyntad, minka li-
séksi epidemia tai pandemia voi johtaa pienten vuokra-asuntojen kysynnan laskuun kasvukeskuksissa seké Toivon tyon-
tekijoiden, alihankkijoiden tai muiden Yhtitn liiketoiminnalle merkittavien toimijoiden laajamittaisiin esteisiin saapua
tydpaikoille ja/tai sairauspoissaoloihin.

Tamaén Esitteen paivamaarana kdynnissa olevan koronaviruspandemian kaikkia vaikutuksia (mukaan lukien vaikutusten
ajoittuminen, kesto ja laajuus) niin globaaliin talouteen, Suomen talouteen, Toivon liiketoimintaan seka Toivon alihank-
kijoihin ja asiakkaisiin on vaikea ennustaa, erityisesti siitd syystd, ettd pandemiatilanne ja sité seuraavat julkisen vallan
paatokset ja toimenpiteet muuttuvat nopeasti. Mill& tahansa edellda kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen
haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Vuokra-asunto- ja kiinteistokehitysliiketoiminta on erittain kilpailtua, ja alan kilpailijakenttd on hajautunut

Asuntojen vuokraaminen on Suomessa voimakkaasti kilpailtua toimintaa, ja lisaksi alan kilpailijakenttd on hyvin hajau-
tunut. Asuntojen vuokramarkkinoilla toimivat suurten vuokraustoimintaan erikoistuneiden yritysten lisdksi myds yha
enenevassd madrin yksityishenkildt, kunnat, seurakunnat, saatiot sek& suomalaiset ja ulkomaiset ammattimaiset kiinteis-
tosijoittajat.

Hyvistd tonteista kilpaillaan voimakkaasti erityisesti kasvukeskuksissa hyvien liikenneyhteyksien I&heisyydessé. Kilpailu
tonteista on johtanut tonttien hintojen nousuun viime vuosina, ja on mahdollista, ettd hintojen nousu kasvukeskuksissa
jatkuu myds tulevaisuudessa. Tonttien hintatasolla on olennainen merkitys Yhtion kiinteistokehityshankkeiden kannatta-
vuudelle ja niille asetetulle tuotto-odotukselle. Kilpailu tonteista voi pakottaa Toivon maksamaan tonteista suunniteltua
enemmadn tai joustamaan sen tonteille asettamista vaatimuksista, kuten tonttien sijainnista.

Vapailla markkinoilla kilpailu vuokralaisista on voimakasta kasvukeskuksissa, missa tarjonta on laajempaa ja uusia vuok-
rakohteita rakennetaan jatkuvasti, ja vuokralaisilla on néin ollen enemman valinnanvaraa. Vuokra-asuntojen rakentami-
nen voi myos Kiihtyd merkittavasti, mika voi kiristd kilpailua vuokralaisista ja alentaa vuokria. Liséksi useat toimijat,
kuten Toivo, pyrkivét houkuttelemaan vuokralaisia erilaisilla tarjoamillaan lisapalveluilla, mik& nostaa vuokrauskustan-
nuksia.

Kilpailulla ja sen edelleen kiristymiselld voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Markkinatrendeilld saattaa olla vaikutusta uusien toimitilojen ja asuntojen kysyntdan ja tarjontaan seka Yhtion ky-
kyyn myyda tai vuokrata rakennettuja kiinteistdja ja asuntoja kannattavasti tai ollenkaan

Useat markkinatrendit vaikuttavat kiinteistdjen ja asuntojen kysyntadn sekd hintoihin eri asiakassegmenteissa. Kiinteis-
toistd saatavat vuokra- ja myyntituotot suhteessa rakentamis- ja kehittdmiskustannuksiin vaikuttavat kehityshankkeiden
ja rakennusprojektien kannattavuuteen. Kiinteistdjen hintoihin vaikuttavat monet tekijat, kuten korot, inflaatio, talous-
kasvu, liiketoimintaympéristd, tulevaisuudennakymat, rahoituksen saatavuus, Kiinteistojen verotus, sijainti ja demografi-
set tekijat, rakentamisaktiivisuuden taso ja vuokrattavien tilojen saatavuus seka vuokrasopimuksien ehdot ja pituus.

Asuntojen kysyntaan saattavat vaikuttaa negatiivisesti esimerkiksi muutokset asiakkaiden tydllisyysnakymissa, henkil6-

kohtaisessa taloudellisessa tilanteessa ja kuluttajien luottamuksessa yleista taloustilannetta kohtaan. Liséksi etenkin
vuokra-asuntojen kysyntddn vaikuttavat muuttuvat eldmaéntilanteet, kuten perhe ja tydpaikka, mutta myds asunnon
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sijainnin houkuttelevuus kuluttajan ndkokulmasta. Myds makroalueellisten markkinoiden muutokset kysynnéssé ja tar-
jonnassa esimerkiksi uudisrakentamisen osalta voivat vaikuttaa olennaisesti kiinteistdjen arvoon riippumatta yleisesta
kiinteistomarkkinoiden kehityksesta.

Liike- ja toimitilojen kysynt&én vaikuttavat muun ohella muuttoliike, liikenneyhteydet, talouskasvu ja tulevaisuudenné-
kymét seké yleinen taloudellinen tilanne. Toimitilat keskittyvat p&dasiassa kasvukeskuksiin hyvien liikenneyhteyksien
adrelle, mutta tarve toimitiloille saattaa muuttua nopeastikin erityisesti asiakkaan heikentyneen taloudellisen tilanteen tai
muuttuneen asiakaskunnan vuoksi, mihin vaikuttavat yleinen taloudellinen tilanne ja markkinatrendit. My6s muun mu-
assa koronaviruspandemiasta aiheutunut etatdiden maaran kasvu voi vaikuttaa seka toimitilojen ettd asuntojen kysyntaan
tavalla, jota voi olla vaikea ennakoida.

Eri asiakastoimialojen muutostrendeilla seka kysynnén ja tarjonnan vaihtelulla saattaa olla olennaisen haitallinen vaikutus
Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Pitkan aikavalin demografiset muutokset ja mahdollinen kiinteistdjen ylitarjonta saattavat olla Yhti6lle epaedullisia

Yhti6 arvioi, ettd vaeston ikdéntyessé ja kotitalouksien kokojen muuttuessa myds tietyntyyppisten asuntojen kysynté tulee
muuttumaan. Yhti6 arvioi, ettd tulevaisuudessa tullaan rakentamaan yha enenevassa maarin pieni& vuokra-asuntoja, kuten
yksidita ja kaksioita. Pienten vuokra-asuntojen rakentaminen voi pitkalla aikavalilla johtaa pienten vuokra-asuntojen yli-
tarjontaan, mik& voi osaltaan vaikuttaa negatiivisesti kyseisten kiinteistdjen kayttoasteisiin ja pitk&lla aikavalilla myos
niiden markkina-arvoon. Myos alueelliset pitkén aikavélin muutokset vaeston demografiassa voivat johtaa siihen, ett4
Yhtion vuokra-asuntojen kayttoasteet jaavat suunniteltua matalammiksi, milla voi olla negatiivinen vaikutus kiinteistoista
saatavaan tuottoon ja néin Toivon liiketoimintaan ja tulevaisuudessa mahdollisesti myds kiinteistdjen markkina-arvoon.

YIl& mainittujen riskien toteutuminen voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen ase-
maan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Ulkomaisten kiinteistdsijoittajien vetaytyminen Suomesta saattaa heikentdd Yhtion kiinteistoportfolion likviditeettia,
arvoa ja haluttavuutta, mika voi vaikeuttaa Yhtion mahdollisuuksia myyda kiinteistokohteitaan

On mahdollista, ettd Yhtid haluaa myyda yksittdisid Kiinteistojaan tulevaisuudessa. Ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtion
kiinteistoportfolion kohteet sdilyttavat arvonsa tai kiinnostavuutensa, mink& vuoksi on mahdollista, ettd Yhtio ei saa tu-
levaisuudessa myytyé haluamaansa maéraé kohteita haluamallaan hinnalla tai haluamassaan aikataulussa.

Suomessa toimii talla hetkelld useita ulkomaisia kiinteistdsijoittajia, joiden markkinaosuus on Yhtion ndkemyksen mu-
kaan merkittava. Tasta huolimatta ei ole takeita siité, etteivat ulkomaiset kiinteistosijoittajat tulevaisuudessa tekisi péa-
tostd Suomen markkinoilta vetdytymisestd. Esimerkiksi Suomen ja maailman yleinen taloudellinen tilanne ja markkinoi-
den kiinnostavuus seka kehityspotentiaali saattavat vaikuttaa ulkomaisten Kiinteistosijoittajien halukkuuteen toimia ja
sijoittaa Suomen kiinteistomarkkinalla. Ulkomaisten sijoittajien vetdytyminen Suomesta voi vaikuttaa negatiivisesti esi-
merkiksi markkinalla olevaan kilpailuun ja kiinteistomarkkinoiden likviditeettiin ja tata kautta Kiinteistista saataviin
hintoihin.

Yhtion kiinteistojen mahdolliseen myyntiin vaikuttavat myos lukuisat muut seikat, kuten yleinen taloudellinen tilanne,
korkotaso, kiinteistosijoittajien tuottovaatimukset sekd vastaavien kohteiden kysynté ja tarjonta kulloisellakin hetkella.
Mahdollinen likviditeetin puute Kiinteistomarkkinoilla voi rajoittaa Yhtion mahdollisuuksia myyda kiinteistéportfoli-
oonsa kuuluvia kohteita tai muuttaa kiinteistoportfoliotaan oikea-aikaisesti. On myds mahdollista, ettd markkinalla on
ylitarjontaa vastaavista kohteista tai ettd potentiaalisia ostajia ei ole riittdvasti, mika vaikuttaa sekd kohteiden myyntiai-
kaan etté -hintaan.

Ulkomaisten kiinteistosijoittajien mahdollinen vetdytyminen Suomesta ja/tai kiinteistomarkkinoiden heikko likviditeetti
saattavat vaikuttaa Yhtion kiinteistoportfolion arvoon ja vaikeuttaa Yhtion kiinteistokohteiden myyntid, milla voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
denndkymiin.

B. Toivon strategian toteuttamiseen liittyvia riskeja

Yhtio ei valttamatta onnistu toteuttamaan liiketoimintastrategiaansa, tai valittu liiketoimintastrategia voi osoittautua
vaaraksi

Yhtion tuleva kasvu riippuu siitd, onnistuuko Yhtio toteuttamaan liiketoimintastrategiansa onnistuneesti. Toivon kyky
toteuttaa liiketoimintastrategiansa, saavuttaa tdssd Esitteessd esitetyt taloudelliset tavoitteet sekd kasvattaa Yhtion
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liiketoimintaa riippuvat monista tekijoistd, joista moniin Yhtio ei voi itse vaikuttaa. Téllaisia ovat esimerkiksi yleinen
taloudellinen kehitys ja kilpailutilanne.

Yhtion strategiana on kehittd4 toimialan megatrendeihin vastaavia Toivo-konseptin mukaisia kiinteistdjé, joiden tavoit-
teena on vahva kehitysmarginaali? seké vakaa ja houkutteleva tuotto, ja jotka mahdollistavat nain kiinteistojen pitkaai-
kaisen omistajuuden sek& korkeamman lisdarvon tuottamisen Yhtion asiakkaille. Katso lisatietoja Yhtion strategiasta
kohdasta "Yhtion liiketoiminta — Strategia”.

Yhtio pyrkii strategiansa mukaisesti huomioimaan Kiinteistokehityshankkeissaan toimialan megatrendit, joiksi Yhtion
johto nékee kasvukeskusten nettomuuton, kaupungistumisen, pienten kotitalouksien maaran suhteellisen kasvun, ikaan-
tymisen seka vapaa-ajan merkityksen kasvamisen. Vastatakseen nédihin megatrendeihin Toivo keskittyy strategiassaan
paasaantdisesti pieniin asuntoihin. Yhtion johto arvioi, ettd tulevaisuudessa myds Toivon kilpailijat tulevat enenevassa
madrin keskittymaan pieniin asuntoihin, mika lisdé pienten asuntojen tarjontaa ja mika voi johtaa pitkalla aikavalilla myds
pienten asuntojen ylitarjontaan. On myds mahdollista, ettd yleinen taloudellinen tilanne ja lisddntyva etatyon méaara va-
hentévét tulevaisuudessa pienten asuntojen kysyntad ja lisdavat suurten asuntojen kysyntéa, jolloin Toivon kiinteistoport-
folion asunnot eivat vélttdmatta kykene vastaamaan muuttuneeseen kysyntédan. Nama riskit voivat toteutuessaan lisatéa
tyhjillaén olevien asuntojen maéraé ja taten vaikuttaa asunnoista saatavien tuottojen méaréén ja niiden markkina-arvoon.

Toivo aikoo strategiansa mukaan keskittaa kiinteistokehityksensé toimialan megatrendejé vastaavasti Helsingin, Turun
ja Tampereen seuduille, joissa kilpailu Toivon strategian mukaisista Toivon kriteerit tayttavista kohtuuhintaisista tonteista
on kovempaa kuin kasvukeskusten ulkopuolella. Kilpailu tonteista Toivon painopistealueilla voi pakottaa Toivon maksa-
maan tonteista korkeampia hintoja, mika voi johtaa muun muassa matalaan kehitysmarginaaliin seka odotettua pienem-
péén tuottoon. Lisédksi tonttien saatavuuteen vaikuttavat muun muassa kaavoituspaatokset. Toivon mahdollisuuksia ostaa
ja vuokrata sen kriteerit ja tavoitteet tayttavia tontteja voivat rajoittaa muun muassa epaedulliset kaavoituspaatokset ja
kilpailu muiden samalla toimialalla toimivien Kilpailijoiden kanssa. Liséksi on mahdollista, ettd vaikeudet tonttien saata-
vuudessa hidastavat kehityshankkeiden aikatauluja tai pakottavat Toivon joustamaan kiinteistokohteidensa mikrosijain-
neista, mik& voi nostaa Toivolle kiinteistdjen hankkimisesta ja kiinteistokehityshankkeen edistamisesta aiheutuvia kuluja,
ja néin ollen pienent&& hankkeen kehitysmarginaalia sekd asunnoista saatavia tuottoja.

Ei ole takeita siité, ettd Toivon strategia tarjoaa osakkeenomistajille odotusten mukaisen tuoton lyhyelld tai pitk&ll4 aika-
valillg, tai ettd Toivo pystyy toteuttamaan strategiaansa osittain tai ollenkaan, ja ett4 Toivon strategian mukaiset kiinteis-
tokehityshankkeet ovat onnistuneita. Mahdollinen epdonnistuminen Toivon strategian toteuttamisessa voi vaikuttaa olen-
naisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Yhtio ei valttamatta 16yda sille sopivia kiinteistokehityshankkeita ja kiinteistokehitystoiminnan edellyttdmié tontteja

Sopivien tonttien ja Kiinteistokehityshankkeiden I6ytdminen on olennaista Yhtion liiketoiminnan kannalta. Ei ole kuiten-
kaan takeita siitd, ettd Yhtio 10ytaa sen tavoitteet ja kriteerit tayttavia tontteja ja kiinteistokehityshankkeita lainkaan tai
sopivilta alueilta Yhtidlle sopivaan hintaan. Ei ole myoskéaén takeita siitd, ettd Yhtion kiinteistokehityshankkeiden yhtey-
dessa esimerkiksi tontteihin tekemét investoinnit olisivat menestyksekkaité kaikissa tilanteissa, ja kiinteistokehityshank-
keet voivat ndin ollen osoittautua kannattamattomiksi. Tavoitteet tayttavien tonttien ja kiinteistokehityshankkeiden tar-
jonta ja mahdollisuudet kilpailukykyiseen ja tuottavaan kiinteistokehitykseen voivat heiketd olennaisesti muun muassa
kasvukeskuksissa lisaédntyneen kilpailun vuoksi, jolloin Toivo ei vélttamatta pysty saavuttamaan kaikkia tuottotavoittei-
taan tonttien, urakoitsijoiden tai asiakkaiden hintakilpailun seurauksena. Ei ole mydskaan varmuutta siité, ettd kiinteisto-
kehityshankkeita saadaan toteutettua suunnitellussa aikataulussa tai lainkaan, mika voi viivastyttaa kiinteistokehityshank-
keista saatavien tuottojen realisoitumista ja voi néin ollen vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan ja lii-
ketoiminnan tulokseen.

Y11& mainittujen riskien toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen ase-
maan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Yhti6 voi epdonnistua mahdollisen kasvun hallitsemisessa ja nykyisen kannattavuutensa yllapitdmisessa liiketoimin-
nan mahdollisesti kasvaessa

Yhtion strategisena tavoitteena on kasvattaa liiketoimintaa merkittavésti. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtid voi
kasvattaa liiketoimintaansa padasiassa uusien kannattavien kiinteistokehityshankkeiden toteuttamisen ja liikevaihdon kas-
vattamisen kautta sek& mahdollisesti laajentumalla uusille toiminta-alueille, kuten Ruotsiin. Uusien kannattavien kiinteis-
tokehityshankkeiden toteuttaminen ja liikevaihdon kasvattaminen Yhtion tavoitteen mukaisesti edellyttda uusien kannat-
tavien Kiinteistékehityshankkeiden ldytdmistd ja voittamista, uusien Kiinteistdkonseptien kehittdmistd, nykyisten

2 Kehitysmarginaali lasketaan jakamalla kehitysvoitto rakennuskustannuksilla.
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asiakkuuksien kehittdmisté ja laajentamista sekd uusien asiakkuuksien hankkimista ja asiakaskunnan mahdollista laajen-
tamista.

Ei ole takeita siitd, ettd Yhtié onnistuu uusien kannattavien kiinteistokehityshankkeiden 16ytdmisessd ja voittamisessa,
uusien asiakkuuksien hankkimisessa tai nykyisten asiakkuuksien kehittdmisessé ja laajentamisessa. Toiminnan mittakaa-
van laajentaminen edellyttad riittdvad kayttdpadomaa, kiinteistokohteiden hankinnan rahoittamista, uusien ja nykyisten
asiakkuuksien hankkimista ja laajentamista, uusien osaavien ja sitoutuneiden tyontekijoiden rekrytointia ja uusien tava-
rantoimittajien seka uusien urakoitsijoiden ja aliurakoitsijoiden hankkimista ja nykyisten sitouttamista. Yhtion on kaytet-
tava resursseja oman henkilékuntansa kouluttamiseen rekrytoinnin jalkeen, jotta voidaan varmistua henkilékunnan osaa-
misesta. Viive henkilékunnan kouluttamisessa voi muodostaa hidasteen liiketoiminnan laajentamiselle. On myés mah-
dollista, ettd Yhtio ei kykene yllapitaméan nykyista kannattavuuttaan liiketoiminnan kasvaessa, mikali Yhtio ei esimer-
kiksi kykene sitouttamaan ja kouluttamaan osaavaa henkilokuntaa kasvavia tarpeita vastaavasti tai kykene hankkimaan
tuottoja liiketoiminnan kasvun seurauksena nousseita kustannuksia vastaavasti.

Minké tahansa ylla kuvatun Yhtion liiketoiminnan kasvuun liittyvén riskin toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion tarjoamien vuokra-asuntojen ja toimi- ja liiketilojen sijaintipaikkojen houkuttelevuus voi laskea tai uusille
alueille asetetut odotukset eivat valttamatta tayty

Toivon nédkemyksen mukaan yksi tarkeimmistd vuokra-asunnon houkuttelevuuteen vaikuttavista tekijoistd on sijainti.
Toivon tarjoamien vuokra-asuntojen sijaintipaikat voivat menettda suosiotaan johtuen syistd, joihin Toivo ei voi vaikut-
taa. Téllaisia syitd ovat muun muassa muutokset julkisessa liikenteess tai sosiaalisissa olosuhteissa sekd kaavoituksessa
ja kaupunkisuunnittelussa tehtavéat paatokset, kuten esimerkiksi liikennemuutokset tai julkisten palvelujen, kuten terveys-
keskusten lakkauttamiset, jotka voivat tuoda alueelle epasuotuisia piirteitd ja vaikuttaa negatiivisesti alueen maineeseen.
Yksittdisten sijaintipaikkojen suosio voi muuttua merkittavasti pitkalla aikavalilla, milla voi olla haitallinen vaikutus Toi-
von kykyyn 16ytaa vuokralaisia tiettyihin kohteisiin sekd vuokratasoon ja siten my6s Toivon nettovuokratuottoon. Lisaksi
on mahdollista, ettd uusille asuinalueille asetetut odotukset eivét tayty ja aluetta ei pidetd kuluttajien nakdkulmasta hou-
kuttelevana. My®s toimi- ja liiketilojen sijaintipaikkojen houkuttelevuus voi laskea merkittavésti tai niille asetetut odo-
tukset eivat tayty.

Jos Toivon tarjoamien vuokra-asuntojen ja toimi- ja liiketilojen sijaintipaikkojen suosio laskee tai uusille asuinalueille
asetetut tavoitteet eivat tayty, talla voi olla haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoi-
minnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

C. Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja

Yhtio voi epaonnistua kiinteistokehityshankkeen suunnittelussa, hinnoittelussa, toteutuksessa tai rakennuslupien
hankkimisessa

Yhtié on padvastuussa kiinteistokehityshankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta koko kiinteistokehityshankkeen elin-
kaaren ajan aina kohteen valmistumiseen saakka. Kiinteistokehityshankkeen suunnittelussa olennaista on hankkeen val-
mistuminen suunnitellussa aikataulussa, ja viivastymiselld voi olla olennainen vaikutus kohteista saataviin tuottoihin ja
néin Yhtion liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen. Viivastyminen voi johtua esimerkiksi epdonnistumisesta aikatau-
lun suunnittelemisessa tai rakennuslupien hankkimisessa tai odottamattomista syistd, jotka voivat olla osin tai kokonaan
Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Téllaisia syité voivat olla esimerkiksi ennakoitua ankarammat sd4olosuh-
teet, rakennusvirheet, urakoitsijoiden toimitusvaikeudet tai rakennuskohteeseen liittyvét syyt, kuten ennakoitua epéva-
kaampi maaperd, joka vaatii ennakoitua suuremman maaran perustustoita.

Yhtid hinnoittelee kiinteistokehityshankkeet oman konseptinsa mukaisesti, ja tuotto-odotuksen toteutumisen kannalta on
olennaista, ettd kiinteistokehityshankkeesta laaditut kustannusarviot eivét ylity rakennusaikana merkittavasti. Yhtio altis-
tuu riskille rakennustarvikkeiden, palveluiden ja muiden tuotannontekijéiden hinnannoususta ja yleisen kustannustason
noususta hankkeen hinnoittelun jélkeisend toteutusaikana. Jos Yhtio hinnoittelee kiinteistokehityshankkeen liian edulli-
sesti, Yhtidlle ei valttdmétta kerry hankkeesta suunniteltua tuottoa tai hanke voi olla Yhti6lle tappiollinen.

Hankkeen aikatauluttamisessa ja suunnittelussa on olennaista rakennuslupien hankkiminen. Rakennuslupaprosessit voi-
vat olla pitkid, eika ole tavatonta, ettd rakennusluvista valitetaan. Valitusprosessit saattavat kestaa tapauksesta riippuen
useita vuosia, ja vaikka Yhtio pyytaisi valitusprosesseissa kiirehtimist, ei ole takeita siit, etta kiirehtimispyynt6 hyvék-
syttéisiin tai ettd se todellisuudessa nopeuttaisi prosessia Toivon toivomalla tavalla. Valitusprosessit hidastuttavat kiin-
teistokehityshankkeita ja viivastyttavat niista saatavaa tuottoa.
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Kiinteistokehityshankkeen toteuttamista voivat lisaksi haitata esimerkiksi epdonnistuminen hankkeen suunnittelussa, ra-
kennusluvan hankkimisessa, urakoitsijan tai aliurakoitsijan epdonnistuminen toimituksissaan ja rakennusvirheet. Vaikka
Toivo pyrkii vahentdmé&an néiden riskien todennékdisyyttd suunnittelemalla rakennuslupaprosesseja ja pyrkiméalla luo-
maan pitkdaikaisia yhteistyosuhteita luotettavien ja ammattitaitoisten urakoitsijoiden ja aliurakoitsijoiden kanssa, ndit4
riskeja ei pystyta kokonaan poistamaan.

Kiinteistokehityshankkeen suunnittelun, hinnoittelun tai toteutuksen mahdollisella epdonnistumisella tai toteuttamiseen
tarvittavien tuotannontekijoiden hinnan nousulla toteutusaikana voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoi-
mintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtién vuokratuottojen ja vuokrausasteen lasku seka vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu voivat vaikuttaa haitallisesti
Yhtidn liiketoiminnan tulokseen

Toivon menestys, liiketoiminnan tulos ja kyky kasvaa riippuvat merkittavasti Yhtion kyvysta yllapitaa ja kasvattaa vuok-
ratuottojaan. Kohteista saatavien vuokrien liséksi riski kohdistuu myds kohteiden vuokrausasteeseen seka vuokralaisten
vaihtuvuuteen ja tatd kautta Yhtion vuokratuottojen maéraén. VVuokratasoihin, vuokrausasteeseen seké vaihtuvuuteen vai-
kuttavat muun ohella makrotaloudelliset olosuhteet, demografiset trendit (katso lisatietoja kohdasta "Riskitekijét — Toivon
toimialaan liittyvia riskeja — Pitkan aikavélin demografiset muutokset ja mahdollinen kiinteist6jen ylitarjonta saattavat
olla Yhti6lle epéedullisia”) sek& uudisrakentamisen maéaré alueilla, joilla Toivo toimii. Liséksi Toivon Kiinteistoportfoli-
oon kuuluvat kohteet eivét valttdmattd vastaa kysyntéa kaikkina aikoina sijaintinsa ja muiden ominaisuuksiensa vuoksi.
Talla voi olla vaikutusta Toivon kykyyn yll&pitéé ja nostaa kohteista pyytdmidan vuokria ja tata kautta vuokratuottojen
kokonaismé&éaraan.

Yhtién asuntokohteiden vuokrausaste 31.3.2021 oli 98,1 prosenttia, 31.3.2020 99,6 prosenttia, 31.12.2020 99,0 prosenttia
ja 31.12.2019 97,7 prosenttia. Ei ole takeita siitd, ettd Toivo pystyy yll&pitdmaan vuokrausastetta vastaavilla tasoilla tu-
levaisuudessa. Jos Toivon kohteiden vuokrausaste laskisi, olisi silla negatiivinen vaikutus Toivon liikevaihtoon. Vuok-
rausasteen laskiessa kohteiden kunnossapito- ja rahoituskulut eivét kuitenkaan laske samassa suhteessa (katso lisétietoja
kohdasta "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja — Yhtion tuotot ja kulut eivét ole suorassa yhteydessa
toisiinsa, ja koska suuri osa Yhtion kuluista on Kiinteitd, Yhtio ei valttdmatta pysty sopeuttamaan kustannusrakennettaan
tai korottamaan vuokriaan vastaamaan mahdollista vuokrausasteen laskua”).

Toivon vuokrasopimukset ovat lahtdkohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia, joissa noudatetaan lainmukaisia
irtisanomisaikoja, ja jotka voidaan siten irtisanoa milloin vain lyhyelld irtisanomisajalla. Kuluttaja-asiakkaat voivat
yleensd irtisanoa vuokrasopimuksensa yhden kuukauden irtisanomisajalla. Ei ole varmuutta siitd, ettd Toivo pystyy uu-
delleenvuokraamaan kohteen nopeasti edellisen vuokrasuhteen paattyessa, ja Toivo voi siten kohdata vaikeuksia poistu-
vien vuokralaisten korvaamisessa uusilla, mika voi pienentdd vuokrausastetta ja kasvattaa vuokralaisten vaihtuvuuden
aiheuttamia kustannuksia. Mikali vuokralaisten vaihtuvuus on vilkasta, kasvaa riski vuokratuoton menetykseen vuokra-
suhteiden vélissa, mikali kohdetta ei saada valittdmasti vuokrattua uudelleen. VVuokralaisten vaihtuvuus lisdd myds Toi-
von kustannuksia esimerkiksi uusien vuokrasopimusten jérjestdmiseen ja allekirjoittamiseen seké pieniin remontteihin ja
kunnossapitottihin liittyen, jotka saattavat olla tarpeen edellisen vuokralaisen jaljilta.

Jos Toivo ei onnistu sdilyttdméaan ja mahdollisuuksien mukaan kasvattamaan vuokratuottoja odottamallaan tavalla tai jos
se ei onnistu yll&pitdmaan korkeaa vuokrausastetta, voi talla olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yhti6 voi epaonnistua kiinteistékehityshankkeiden viranomaisprosessi-, sopimus-, rahoitus-, vastapuoli- ja toteutu-
misriskien hallinnassa

Yhtion kiinteistokehityshankkeissa on projektin elinkaaren aikana mukana useita osapuolia, joihin liittyy riskejd, jotka
saattavat vaikuttaa koko kiinteistokehityshankkeen lopputulokseen ja siitd saatavaan tuottoon ja ndin ollen Yhtion liike-
vaihtoon ja taloudelliseen tulokseen. Etenkin Kiinteistokehityshankkeiden suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa korostuu
yhteydenpito eri viranomaisiin, kuten esimerkiksi rakennusvalvontaan sekd paikallisella ettd valtakunnallisella tasolla.
Vaikka Yhtion johto arvioi, ettd sill4 on hyvét suhteet viranomaisiin ja ett4 Toivo on pystynyt aiemmissa kiinteistokehi-
tyshankkeissaan tayttdmaén viranomaisten vaatimukset, ei ole takeita siitd, ettd Toivo pystyisi jatkossa tayttdmaan kaikkia
viranomaisten asettamia velvoitteita. Talla saattaa olla suora vaikutus esimerkiksi haettavaan rakennuslupaan ja nain ollen
koko kiinteistokehityshankkeen aikatauluun sekd onnistumiseen.

Kiinteistokehityshankkeen elinkaaren aikana Yhtio sitoutuu erilaisiin sopimuksiin, kuten esimerkiksi maanvuokra- ja 0s-
tosopimuksiin, rahoitussopimuksiin, urakkasopimuksiin, vuokrasopimuksiin ja yllapitosopimuksiin. Kiinteistokehitys-
hankkeen onnistumisessa suunnitellulla tavalla on olennaista, ettd sopimuskumppanit pystyvét tayttdmaan sopimusvel-
voitteensa tdysiméadréisesti ja ajallaan. Vaikka Toivo on suojautunut sopimus- ja vastapuoliriskiltd esimerkiksi erilaisin
sopimusehdoin ja pyrkimallda varmistumaan sopimuskumppanin luotettavuudesta jo ennen sopimussuhteeseen
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ryhtymistd, ei voi olla varmuutta siit4, ettd kaikki sopimuskumppanit pystyvét tayttdmaan sopimusvelvoitteensa Toivoa
kohtaan taysimaéaraisesti tai lainkaan ja sovitussa aikataulussa, mill& saattaa olla olennaisen haitallinen vaikutus kiinteis-
tokehityshankkeeseen.

Milla tahansa yll& kuvatulla riskill4 voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtién liiketoimintaan, talou-
delliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion sopimussuhteisiin liittyy riski vastapuolen kyvysta tayttda sopimusvelvoitteensa, kuten velvoite maksaa vuok-
ransa sen erdantyessa tai suorittaa tilattu tyo

Yhtion kaikkiin sopimussuhteisiin, mukaan lukien asiakas- ja toimittajasopimukset, liittyy riski vastapuolen kyvysta tayt-
taa sopimusvelvoitteensa. Kaikissa sopimussuhteissaan, joista merkittdvimmat ovat yhtaaltad Yhtion asiakkaiden ja toi-
saalta rakennusurakoitsijoiden kanssa, Toivo pyrkii jo ennen sopimukseen sitoutumistaan kiinnittdmaan huomiota ja ar-
vioimaan sopimusvastapuolen kykya ja halukkuutta tayttda sopimukseen perustuvat velvoitteensa.

Yhtion vuokrasopimusten osalta riski kohdistuu ensisijaisesti Toivon vuokrasaatavien tdysimadrdiseen maksuun niiden
eréantyessa. Vaikka Yhtio pyrkii varmistumaan asiakkaidensa kyvysta suoriutua sopimusvelvoitteistaan, ei voi olla var-
muutta siitd, ettd Yhtid saa maksun kaikista saatavistaan ajallaan tai ollenkaan. Saatavien perimisesta voi aiheutua Yhti-
oOlle merkittavié kustannuksia ja vuokrasaatavien periminen voi sitoa Yhtion resursseja.

Toivon alihankkijoiden ja muiden sopimuskumppanien osalta riski kohdistuu pé&asiassa muiden sopimusvelvoitteiden,
kuten rakentamisvaiheen mukaisten velvoitteiden tayttdmiseen tai noudattamiseen. Yhtié on myos ulkoistanut tiettyja
toimintojaan esimerkiksi taloushallintoon, asuntojen suunnitteluun ja asuntokohteiden huoltotdihin liittyen, joihin voi
liittyd riski sopimuskumppaneiden kyvysta tayttaa velvoitteensa. Liséksi Yhtille saattaa aiheutua vahinkoa esimerkiksi
urakoitsijoiden, aliurakoitsijoiden tai tavarantoimittajien virheista tai viivastyksistd, jotka saattavat olla myds sopimus-
kumppanien vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Rakennusalalla saattaa esiintyd suhdanteista riippuen pulaa tietyista
resursseista kuten laadukkaista materiaaleista ja ammattitaitoisista ja luotettavista tydntekijoistd. Rakennustoiminnassa
myds sadolosuhteilla, kuten lumisilla talvilla ja runsailla sateilla, on keskeinen merkitys hankkeiden aikataulujen toteu-
tumisessa. On myds mahdollista, ettd rakennusalalla toimiviin yrityksiin voi kohdistua lakkoja tai muita ty6taistelutoi-
menpiteitd. Tallaiset alihankkijoista johtuvat virheet ja viivastykset voivat johtaa Yhtion oman asiakkaan Yhti6ta kohtaan
esittamiin vaatimuksiin, joista aiheutuvia kustannuksia Yhtio ei valttdmétta pysty taysin siirtdméaén virheen tai viivastyk-
sen aiheuttaneelle sopimuskumppanilleen.

Yhtion sopimuskumppaneiden virheilld, viivéstyksilla ja laiminlyonneilld sopimusvelvoitteidensa tayttdmisessa voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
denndkymiin.

Yhti6 voi epaonnistua asiakkaidensa kanssa tehtyjen vuokrasopimusten noudattamisessa tai uusien vuokralaisten 16y-
tAmisessa

Yhtio pyrkii aina tayttdmaan asiakkaidensa kanssa tehtyjen vuokrasopimusten ja muiden sopimusten velvoitteet taysi-
maéardisesti. On kuitenkin mahdollista, ettd Yhti¢ epdonnistuu velvoitteiden tayttdmisessa tavalla, joka johtaa mahdollisiin
korvausvaatimuksiin vuokralaisilta tai muilta sopimuskumppaneilta. Tallaisia velvoitteita voi Yhti6lla vuokrasopimus-
tensa mukaisesti olla liittyen esimerkiksi korjaus- ja yllapitotarpeisiin (katso lisatietoja kohdasta "Riskitekijat — Toivon
liiketoimintaan liittyvia riskeja — Yhtion sopimussuhteisiin liittyy riski vastapuolen kyvysta tayttda sopimusvelvoitteensa,
kuten velvoite maksaa vuokransa sen eradntyessa tai suorittaa tilattu tyd™). On myds mahdollista, ettei Yhtio 16yda kiin-
teistdilleen uusia vuokralaisia vuokrasopimusten péattyessa tai vuokrasopimuksia ei muutoin heti saada uudistettua esi-
merkiksi Kiinteistokohteiden uudistamistarpeen vuoksi. Epdonnistuminen asiakkaiden kanssa tehtyjen vuokrasopimusten
noudattamisessa tai uusien vuokralaisten 16ytdmisessd saattaa johtaa vuokrausasteen laskemiseen ja siten Yhtion liiketoi-
minnan tuloksen heikkenemiseen. N&iden riskien toteutuminen voisi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimin-
taan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yhti6 toimii kuntien ja kaupunkien tai muun muassa tonttirahastojen omistamilla vuokratonteilla ja on sidottu vuok-
rasopimuksissa méaariteltyihin vuokra-aikoihin ja purkuehtoihin

Yhtid toimii pa&séantoisesti omistamillaan tonteilla, mutta rakennuttaa jonkin verran myés kunnilta, kaupungeilta ja
muun muassa tonttirahastoilta vuokratuille tonteille. Nadiden kiinteistéjen maanvuokrasopimukset ovat tyypillisesti pituu-
deltaan noin 50 vuotta, ja Yhtioll4 on padsaantdisesti etuoikeus vuokra-ajan paattyessa saada vuokra-alue uudelleen vuok-
ralle, mikéli vuokra-alue luovutetaan uudelleen vuokralle samanlaiseen kayttdtarkoitukseen ja vuokrasopimuksen mukai-
set velvoitteet on hoidettu asianmukaisesti.
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Vuokra-ajan aikana vuokrasopimus voidaan purkaa lahtokohtaisesti vain maanvuokralain (258/1966, muutoksineen) mu-
kaisten purkuperusteiden mukaisesti esimerkiksi siind tapauksessa, jos Yhtio laiminly6 sopimuksen mukaisia velvoittei-
taan, eivétka vuokrasopimukset tyypillisesti rajoita Yhtion oikeutta siirtdd vuokrasopimus tarvittaessa kolmannelle esi-
merkiksi kiinteistdd myytéessa. Liséksi vuokrasopimukset ovat usein asunto-osakeyhtion nimissa, jolloin itse asunto-
osakeyhtion myynti ei vaikuta vuokrasopimuksen voimassaoloon. Ei ole takeita siitd, ettd kunta, kaupunki tai tonttirahasto
maanvuokrasopimuksen paattyessa tulee uudistamaan vuokrasopimuksen, vaikka Yhti6 niin haluaisi tai ettd vuokra-alue
luovutettaisiin uudelleen vuokralle samanlaiseen kayttotarkoitukseen yhta edullisin ehdoin. Naiden riskien toteutuminen
voisi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tule-
vaisuudenndkymiin.

Yhtion tuotot ja kulut eivat ole suorassa yhteydessa toisiinsa, ja koska suuri osa Yhtion kuluista on Kiinteitd, Yhtio ei
valttdmatta pysty sopeuttamaan kustannusrakennettaan tai korottamaan vuokriaan vastaamaan mahdollista vuok-
rausasteen laskua

Valtaosa Toivon liiketoimintaan liittyvistd kustannuksista, kuten korjaus- ja yll&pitokulut, Kiinteistoverot, vakuutukset,
vesi, sahko ja lammitys, henkildston palkat ja etuudet sekd konsernin muut yleiskulut, eivét yleensa laske samassa suh-
teessa vuokratuottojen mahdollisen laskun kanssa (riippumatta siitd, johtuuko tdma vuokrausasteen laskusta, vuokralais-
ten vaihtuvuuden kasvusta, vuokranmaksuhéiridisté tai muista syistd) tai ollenkaan. Liséksi pitkélla aikavélilla tulevai-
suudessa Toivon asunnoissa tarvitaan todenndkdisesti merkittaviakin ajanmukaistuksia ja korjauksia, siitd huolimatta,
ettd kiinteistoportfolio koostuu télla hetkelld uudehkoista kohteista. Tallaisia ajanmukaistuksia ja korjauksia ei valttamétta
voida lykatd vuokrasuhteen paattymiseen asti, jolloin tarvittavien tiden suorittaminen saattaa vaikuttaa negatiivisesti
vuokralaisten asuinviihtyvyyteen, milla voi olla vaikutusta vuokralaisten vaihtuvuuteen ja tatd kautta vuokrausasteeseen.
Vaikka Toivo pyrkii jatkuvasti tehostamaan toimintaansa ja siten alentamaan operatiivisia kustannuksiaan, ei ole takeita
siitd, ettd Toivo pystyy tehostamaan toimintaansa lainkaan tai riittavasti operatiivisten kustannusten vahentamiseksi, mi-
kéli vuokrausaste laskee, minkd myota Toivolle tulevat vuokratuotot véhenevat. Toivo ei valttdmattd myodskaan pysty
kattamaan vuokrausasteen laskua tai kustannusten nousua taysimaaraisesti korottamalla vuokria, ja kantaa néin itse vas-
tuun véhentyneestéd vuokratuotosta. Naiden riskien toteutumisella voisi olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liike-
toimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtid ei valttamatta pysty siirtiméén vuokra-asuntoihinsa tai palveluihinsa liittyvia kéyttokustannuksia vuokralaisille
samassa suhteessa kuin kayttokustannukset kasvavat

Toivon vuokra-asuntoihin liittyy joitain asumiseen liittyvia kayttokuluja, kuten vesi- ja sahkdmaksut, pysékodintialueiden
kunnossapito ja tietyt muut palvelut, ja Toivo pyrkii kattamaan ndma kulut pa&saantoisesti vuokrissa tai muissa vuokra-
laisilta perittavissd maksuissa. Toivon asuntojen vuokrasopimuksissa vesimaksu veloitetaan péasaantdisesti asukkailta
erikseen henkil6luvun mukaisesti, ja kulutussahkostd asukkaat vastaavat itse séhkdyhtion kanssa tekeméansa sahkosopi-
muksen mukaisesti. Lisdksi Toivo tarjoaa osassa kohteistaan eréitd asumisviihtyvyytta lisdavia lisépalveluita, kuten yh-
teiskédyttdautoja, joista osasta koituu kuluja Toivolle lisdpalvelujen kayttdasteesta huolimatta. Ei kuitenkaan voi olla ta-
keita siita, ettd Toivo pystyy tulevaisuudessa siirtdmaan vuokra-asuntoihinsa tai palveluihinsa liittyvié kayttokustannuksia
vuokralaisille joko erillisind maksuina tai osana vuokraa samassa maarin kuin tdmén Esitteen paivamaarana.

Markkinakaytantd, Toivon lakisaateiset velvollisuudet vuokranantajana tai vuokralaisten vaatimukset voivat pakottaa
Toivon ottamaan omalle vastuulleen ndma kustannukset kokonaan tai osittain. Edella kuvattu riski voi toteutuessaan pie-
nentéd Toivon nettovuokratuottoja ja kohteiden arvoa tai pakottaa sen korottamaan vuokria kustannusten nousun katta-
miseksi, mika voi vahent&a Toivon vuokra-asuntojen kysyntaa ja vaikuttaa negatiivisesti Toivon kohteiden vuokrausas-
teeseen. Tdma voi puolestaan vaikuttaa olennaisen haitallisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoi-
minnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion kiinteistokohteisiin voi pitkalld aikavalilla kohdistua uudistamis- ja korjaustarpeita

Paésaantoisesti Yhtion kiinteistoportfolio koostuu edellisen reilun kahden vuoden aikana valmistuneista kohteista ja van-
hin asuntokohteista on valmistunut vuonna 2019. Liséksi Yhtioll4 on tdmén Esitteen pdivamaérana rakenteilla 304 uutta
asuntoa ja Sopimusvaiheessa 1 088° uutta asuntoa. Koska Yhtion omistamat kohteet ovat paasaantoisesti uusia tai uudeh-
koja, ovat ne myds teknisesti Yhtion arvion mukaan hyvékuntoisia eika niihin kohdistu I&hivuosina mittavia korjaustar-
peita, kuten julkisivuremontteja tai linjasaneerauksia. Yhtién tavoitteena on kuitenkin omistaa kiinteistoportfolionsa koh-
teet useita kymmenid vuosia, joten on todennadkdistd, ettd Kiinteistoihin voi pitkall4 aikavélilla kohdistua merkittéaviakin
uudistamis- ja korjaustarpeita. Liséksi Yhtio ndkee yhtend Kiinteistoportfolionsa tarkeimmisté kilpailuvalteista kohteiden
ajanmukaisuuden, miké saattaa aiheuttaa lyhyemmaéllakin aikavélilla mahdollisia uudistustarpeita. Lisaksi on mahdollista,
ettd vuokralaisten jaljilta on tehtdva mittaviakin korjauksia, joista aiheutuvia kustannuksia ei valttdmatta saada tdysimaa-
raisesti siirrettyd vuokralaiselle tai korvattua vuokravakuudesta. Lisaksi on mahdollista, ettd Yhtio tulevaisuudessa ostaa

3 Sopimusvaiheessa olevien asuntojen lukuméaara.
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my0ds vanhempaa kiinteistokantaa olevia kohteita osaksi kiinteistoportfoliotaan, ja ndihin kohteisiin voi kohdistua lyhy-
elldkin aikavalill4 ajanmukaistamis- ja korjaustarpeita. Ei ole mydskaén varmuutta siité, ettd Yhtion kdyttdma urakoitsija
on kykeneva korvaamaan vastuullaan olevan virheen taysimaardisesti tai edes osittain, jolloin Yhtid saattaa joutua itse
vastaamaan mahdollisista korjaustarpeista jo lyhyellakin aikavalilla.

Mika tahansa yll4 mainittu riski voi toteutuessaan vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Kiinteistdjen arvonmaaritys on tietyssa maarin subjektiivista ja epatarkkaa, ja kiinteistdjen kaypien arvojen muutokset
saattavat vaikuttaa haitallisesti Yhtion tulokseen ja rahoituksen ehtoihin

Kiinteistojen kdypaan arvoon ja markkinahintoihin vaikuttavat monet tekijat, kuten yleiset ja paikalliset taloudelliset olo-
suhteet, korot, inflaatio-odotukset, BKT:n kasvu, yksityinen kulutus, markkinavuokrataso, vajaakéytto, kiinteistosijoitta-
jien tuottovaatimukset ja Kilpailutilanne. Liséksi kaupunkisuunnittelu- ja rakennusprojektit sekd muutokset kilpailutilan-
teessa saattavat vaikuttaa kiinteistjen arvoon.

Toivo arvostaa valmiit sijoituskiinteistot alkuperéisen Kirjaamisen jalkeen kdypéan arvoon. Konsernin sijoituskiinteisto-
jen kayvat arvot méaritetddn kohdekohtaisesti ulkopuolisen riippumattoman arvioitsijan toimesta, joka on vuosina 2020
ja 2019 ollut Catella (kuten méaritelty kohdassa “Erdita seikkoja — Catella Property Oy:n kiinteistdarviointiraportit”).
Catella on kéyttanyt sijoituskiinteistojen kdypien arvojen médrittdmisessa 10 vuoden rahavirta-analyyseihin pohjautuvaa
mallia. Arvonmuutokset Kirjataan silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan, ja esitetddn tulosvaikutteisesti. Raken-
teilla olevat kohteet luokitellaan sijoituskiinteistoiksi. Rakenteilla olevista sijoituskiinteistfista esitetddn kdyvan arvon
muutoksena valmiusastetta vastaava osuus hankkeen arvioidusta kehitysvoitosta. Kehitysvoitto lasketaan keskenerdisen
kohteen osalta vahentdamalla arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen kayvasta arvosta sen arvioidut rakennuskustannuk-
set, ja valmiin kohteen osalta véhentamalla arviokirjan mukaisesta kdyvasté arvosta kohteen toteutuneet rakennuskustan-
nukset. Valmiit kohteet kirjataan kdypaan arvoon ulkopuolisen toimijan tekemaan arviokirjaan perustuen. Keskenerdisten
kohteiden arvonmuutokset Kkirjataan tulosvaikutteisesti samalla tavalla kuin valmiiden kohteiden kdypien arvojen muu-
tokset.

Ulkopuolisen riippumattoman arvioitsijan lisaksi Toivon johto tarkastelee kohteiden kéypiin arvoihin vaikuttavia tekijoité
kvartaaleittain ja pyytaa ulkopuoliselta arvioitsijalta tarvittaessa uuden arvion, mikali se katsoo kdypien arvojen péivitté-
misen tarpeelliseksi. Vaikka Toivon johto kdyttaa harkintaa arvioidessaan kuvaavatko sijoituskiinteistdista esitetyt kayvat
arvot mahdollisimman luotettavalla tavalla niiden todellisia arvoja, ei voi olla varmuutta siitd, ettd arvostukset todellisuu-
dessa tarkasti kuvaisivat niiden markkina-arvoa. Kiinteistékohteiden arvostuksessa kéytetyt oletukset voivat myds osoit-
tautua epatarkoiksi, ja markkinoiden epasuotuisat muutokset oletuksien tekemisen ajankohdan jalkeen voivat johtaa Toi-
von kiinteistoportfolion arvon alenemiseen. Vaikka ulkopuolinen riippumaton arvioitsija antaa arvion Toivon kiinteisto-
kohteiden kdyvista arvoista, on kiinteistojen arvostus subjektiivista ja siten epdvarmaa.

Nain ollen ei ole takeita siitd, ettd historialliset tai tulevat arvostukset vastaavat tarkasti Toivon kiinteistjen arvostushet-
ken markkina-arvoa. Lisaksi mink&én tietyn arvostushetken arvostuksen ei ole tarkoitus edustaa Toivon kiinteistdportfo-
lion tulevaa arvoa vaan ainoastaan kunkin arvostushetken arvoa. Lisaksi tulevat sijoituskiinteistdjen arvostukset voivat
ylittdd Toivon Kiinteistdjen myynnistd saamat kauppahinnat mahdollisessa myyntitilanteessa. On myds mahdollista, ettei
Toivo pysty saamaan kiinteistostéd sellaista mé&aréa vuokratuottoa, joka vastaa kiinteistdjen arvostuksen perustana olevia
oletuksia. Arvostusten taustalla olevat virheelliset oletukset tai arviot tai mink& tahansa edelld kuvatun riskin toteutuminen
voi johtaa Toivon kiinteistoportfolion virheelliseen tai yliarvioituun arvoon, ja timéan seurauksena Toivon pitdisi Kirjata
kyseiselle tilikaudelle tappio Kiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta. Jos téallaiset tappiot ovat merkittavia, talla voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
denndkymiin.

Sopimusvaiheessa olevien kohteiden toteutumiseen liittyy epavarmuuksia ja niihin liittyvé arvonméaritys on tietyssa
maarin subjektiivista ja epatarkkaa

Yhtion Sopimusvaiheessa olevilla kohteilla tarkoitetaan kohteita ja asuntoja, joiden rakentaminen ei ole alkanut ja joihin
liittyen Yhti6ll& on voimassa oleva sopimus (tai viranomaisen paatos tallaisen sopimuksen solmimisesta), jonka perus-
teella sopimuksen vastapuolella on velvollisuus toteuttaa kiinteistokohdetta koskettava kauppa Yhtién niin halutessa.
Huolimatta siit4, ettd Yhtiolld on oikeus hankkia Sopimusvaiheessa oleva kohde itselleen, liittyy tallaisten kohteiden
hankkimiseen lukusia epdvarmuuksia seka tekijoitd, jotka ovat Yhtién vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Sopimus-
vaiheessa olevan kohteen hankkiminen ja rakennuttamisen aloittaminen voi viivéstya tai peruuntua esimerkiksi sopimus-
vastapuolesta, yleisestd markkinatilanteesta, kohteen sijaintialueeseen liittyvistd muutoksista, Yhtion rahoitusasemasta,
viranomaispaatoksisté tai muista syistd johtuen. Liséksi Sopimusvaiheessa olevia kohteita ei ole paéséantoisesti rahoitettu
etukéateen vieraan pddoman ehtoisesti, sill& niiden rakentaminen alkaa kohteesta riippuen noin 1-5 vuoden kuluttua koh-
detta koskettavan sopimuksen solmimisesta.
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Tassa Esitteessa esitetyt arviot Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kayvisté arvoista 31.3.2021 perustuvat Yhtion johdon
osin subjektiivisiin ndkemyksiin kyseessé olevien kohteiden sijaintialueiden tuottovaatimustasoista. Arviot on tehty olet-
taen, etté arvioidut kohteet olisivat olleet valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021. Vaikka ndmad arviot tehd&an vilpittdmassé
mielessd ja huolellisesti, ei ole takeita siitd, ettd ne olisivat tarkkoja arvioita Sopimusvaiheessa olevien kohteiden todelli-
sista kdyvista arvoista tai ettd ne eivat muuttuisi tulevaisuudessa. Ndin ollen ei ole takeita siit4, ett4 historialliset tai tulevat
Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kéypiin arvoihin liittyvét arviot vastaisivat tarkasti tai ollenkaan kohteiden arvioin-
tihetken todellista kdypéaa arvoa. Liséksi minkaan tietyn arviointihetken arvostuksen ei ole tarkoitus edustaa Toivon So-
pimusvaiheessa olevien kohteiden tulevaa arvoa vaan ainoastaan kunkin arviointihetken arvoa olettaen, etta arvioidut
kohteet olisivat olleet valmiina ja vuokrattuina arviointihetkelld. Arvioiden taustalla olevat virheelliset oletukset tai minka
tahansa edelld kuvatun riskin toteutuminen voi johtaa Toivon Sopimusvaiheessa olevien kohteiden virheelliseen tai yli-
arvioituun arvoon, ja tdman seurauksena Toivon tulevaisuudessa mahdollisesti saamat kehitysvoitot voivat jadda suunni-
teltua pienemmaéksi tai kokonaan saamatta. Milla tahansa edell& mainitulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen hai-
tallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Mahdolliset rakentamisen aikaiset vahingot voivat vaikuttaa Yhtidon negatiivisesti

Toivo rakennuttaa kiinteistokohteita paasaéntoisesti itselleen vuokrakohteiksi. Yhtion omistamat kiinteistét ovat uudeh-
koja ja ne on rakennettu paasaantoisesti edellisen reilun kahden vuoden aikana. On huomattava, ett4 kohteet rakentaneilla
rakennusliikkeilla on lakiséateinen kymmenen (10) vuoden vastuu rakennusvirheistd kohteet omistavalle Yhtidlle. Toivo
ja sen tytéryhtiot ovat joissain tapauksissa solmineet kokonaisvastuurakentamista koskevia sopimuksia, joissa Yhtio toi-
mii urakoitsijana. Naissa tilanteissa rakennusvirhevastuu voi aktualisoitua myods Toivolle ja/tai sen tytaryhticille. Myds
naissa tapauksissa Yhtion kayttamaét aliurakoitsijat ovat omalta osaltaan vastuussa rakennusvirheistd, mutta aliurakoitsi-
joiden osoittautuessa mahdollisesti kyvyttomiksi kantamaan vastuun rakennusvirheista, siirtyy rakennusvirhevastuu Toi-
volle ja/tai sen tytéryhtidille.

Kiinteistdjen omistajana ja rakennuttajana Yhtio padsaantoisesti vastaa kohteissa mahdollisesti ilmenevista virheista seka
muista kohteiden kayttoon liittyvista suorista ja epasuorista vahingoista vuokralaiselle. Vaikka olennaisia rakennusvir-
heité ei ole ilmennyt, Toivon virhe- ja/tai vahingonkorvausvastuu saattaa realisoitua esimerkiksi Toivon kiinteistdjen
vuokralaisille vuokrakohteen puutteista aiheutuvien vahinkojen korvauksina tai Toivon Kiinteistojen muille kayttajille
Kiinteiston virheistd aiheutuvien vahinkojen korvauksina. Mahdolliset rakentamiseen liittyvat virheet ja niista johtuvat
vastuut voivat johtaa Yhtion hankekustannusten nousuun ja saattavat siten vaarantaa Yhtion liiketoiminnan kannattavuu-
den seka laskea Yhtién omistuksessa olevien kiinteistdjen kdypéaa arvoa, mika voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion
liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Yhti6 saattaa tehda tulevaisuudessa yritysostoja, joihin liittyy riski yritysoston epdonnistumisesta

Yhtio saattaa osana kasvustrategiaansa tai muutoin tehdd tulevaisuudessa myds yritysostoja tai muita yritysjarjestelyja.
Yritysostoihin liittyy useita riskejé, jotka liittyvat muun ohella ostettavan liiketoiminnan arviointiin muun muassa sen
arvon, vahvuuksien, heikkouksien, kannattavuuden, varojen ja velkojen osalta, joista ei pystyté aina tyydyttavasti varmis-
tumaan edes yksityiskohtaisten asiantuntijoiden tekemien selvitysten perusteella. Siten on olemassa riski, ettd Yhti® epa-
onnistuu ostettavan yrityksen arvioimisessa tai ettd Yhtioon tai ostettavaan yritykseen kohdistetaan oikeudellisia vaati-
muksia, jotka voivat johtaa merkittaviin lisdkustannuksiin ja vastuisiin. Yritysoston onnistuminen riippuu olennaisesti
my6s Yhtion kyvysté integroida hankitut liiketoiminnot onnistuneesti Yhtién olemassa olevaan toimintaan. Yhtié voi
joutua kayttdmaan merkittavasti aikaa ja resursseja ostetun yrityksen toimintamallin muuttamiseen oman toimintamal-
linsa mukaiseksi esimerkiksi henkilston uudelleenkoulutuksen kautta. Yritysjarjestelyjen seurauksena Yhtid voi joutua
kirjaamaan taseeseensa liikearvoa ja testaamaan liikearvon mahdollisen arvonalentumisen varalta. Mahdollisella liikear-
von arvonalentumisella olisi haitallinen vaikutus Yhtion tulokseen, mutta ei kassavirtavaikutusta. Mahdollisella ep&on-
nistumisella yritysoston hinnoittelussa, toteuttamisessa, ostetun yrityksen integroinnissa Yhtidn toimintaan tai jonkin
muun yritysostoriskin toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen ase-
maan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhti6 on riippuvainen kyvystaén rekrytoida ja sitouttaa avainhenkil@itd, jotka ovat olennaisen tarkeitd Yhtion strate-
gian ja suunnitellun kasvun toteuttamisen kannalta

Yhtién menestys riippuu olennaisesti Toivon johdon ja tydntekijoiden ammattitaidosta seka Yhtion kyvysta sitouttaa ny-
kyinen johto ja muut avainhenkil6t Yhtioon seka rekrytoida uutta ja osaavaa henkildstéa myds tulevaisuudessa muun
muassa Yhtion strategian ja suunnitellun kasvun toteuttamisen tukemiseksi. Sdilyttadkseen Kilpailukykynsa ja voidakseen
toteuttaa strategiaansa Yhtion on onnistuttava rekrytoimaan ja sitouttamaan riittdvasti ammattitaitoisia tyontekijoita, joilla
on tarvittavaa erikoisosaamista esimerkiksi projektijohtourakointiin, taloushallintoon, kaavoitukseen ja hankekehitykseen
liittyen. Liséksi osa Toivon liiketoimintaan kuuluvasta osaamisesta on keskittynyt tietyille avainhenkil6ille, jotka ovat
erityisen tarkeitd Yhtion kilpailukyvyn sdilyttdmisen ja kehittdmisen kannalta, kuten Yhtion toimitusjohtajalle ja muille
johtoryhmén jésenille. Toivon jatkuva kasvu ja sen liiketoiminnan kannattavuus tulevaisuudessa riippuu Yhtion kyvysta
rekrytoida ja sitouttaa téllaiset avainhenkil6t sekd Yhtion kyvysté rekrytoida tarvittava maéra toimialan tuntevia ja osaavia
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henkil6itd. Epdonnistuminen avainhenkildiden rekrytoinnissa ja sitouttamisessa voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yh-
tion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yhti6 on riippuvainen osaavista ja luotettavista alihankkijoista ja materiaalien ja muiden tuotteiden toimittajista

Toivon kiinteistokehityskohteissa korostuu Toivon riippuvuus osaavista ja luotettavista alihankkijoista seka tuotteiden ja
palvelujen toimittajista koko hankkeen elinkaaren ajalta. Tallaisia ovat esimerkiksi suunnittelijat, urakoitsijat ja raken-
nustarvikkeiden toimittajat. Tuotteiden ja palvelujen osaaviin toimittajiin liittyvien saatavuusriskien hallitsemiseksi Yhtid
kilpailuttaa palveluntarjoajat jokaisessa hankkeessa erikseen ja pyrkii valitsemaan saaduista tarjouksista aina kokonais-
valtaisesti Yhtidlle edullisimman palveluntarjoajan. Nain ollen Yhtio lahtokohtaisesti ei aina automaattisesti kdytd samoja
palveluntarjoajia, vaan pyrkii Kilpailuttamisella ja hajauttamisella hallitsemaan alihankkijoihin liittyvaa riskia.

Alihankkijoihin saattaa liittyd saatavuus-, hinta-, laatu- ja toimitusaikariskejd, jotka ovat kriittisia hankkeen ja néin ollen
Toivon liiketoiminnan kannalta. Saatavuus ja hinta ovat my®6s riippuvaisia talouden yleisista suhdanteista ja etenkin ta-
louden noususuhdanteen aikana ammattitaitoisten alihankkijoiden saaminen Kilpailukykyiseen hintaan saattaa olla vai-
keaa. Toivo ei valttdmatté pysty 16ytdmaan viivytyksettd vaihtoehtoista osaavaa ja luotettavaa alihankkijaa hankkeisiinsa,
mikali jollain sen alihankkijoista on haasteita palvelun tai tavarantoimittamisessa sovitusti.

Osaavien ja luotettavien alihankkijoiden saatavuuteen liittyvat ongelmat voivat johtaa Yhtidn kustannusten nousuun,
hankkeiden valmistumisen viivastymiseen ja/tai kasvattaa virheiden maaraa. Tall4 voi olla olennaisen haitallinen vaikutus
Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtiéon maineen vahingoittumisella esimerkiksi lainsdadannoén noudattamatta jattdmisen tai Yhtién avainhenkiléihin
kohdistuvien vaarinkaytosepailyjen vuoksi saattaa olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, talou-
delliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin

Yhtién johdon arvion mukaan Yhti6ll& on hyva maine entisten, nykyisten ja potentiaalisten asiakkaiden ja alihankkijoiden
keskuudessa sekd yleisesti markkinalla. Yhtion kyky houkutella ja pitdd vuokralaisia, pitaa palveluksessaan henkildstoa
tai saada rahoitusta sille edullisilla ehdoilla saattaa kuitenkin heikentyd, jos Yhtién maine vahingoittuu joko Yhtiosta
itsestéan tai ulkoisista tekijoisté johtuvista syistd. Maineeseen vaikuttavia seikkoja voivat olla muun muassa kiinteistoke-
hityshankkeiden laatuun ja turvallisuuteen, lainsdddannoén ja viranomaismaérdysten noudattamiseen sekd Yhtion henki-
16stdn toimintaan liittyvat seikat. My6s Yhtion avainhenkil6ihin, kuten Yhtion hallituksen jaseniin, toimitusjohtajaan tai
johtoryhméan kuuluviin henkil6ihin kohdistuvat viranomaisprosessit, hallinnolliset tai rikosoikeudelliset tutkinnat tai
muut vadrinkaytoksiin liittyvat epéilyt saattavat vahingoittaa Toivon mainetta ja sen yhteistydkumppaneiden ja asiakkai-
den Toivoa kohtaan osoittamaa luottamusta.

Yhti6é on saanut sen hallituksen puheenjohtajalta tiedon, etta hallituksen puheenjohtaja Asko Myllymaen tietoon on tullut
Yhtion 19.5.2021 julkistaman listautumisaietta koskevan tiedotteen jalkeen viesti, jonka mukaan Asko Myllyméelle tun-
temattomaksi jaényt taho olisi tehnyt Finanssivalvonnalle vaarinkaytosepdilyilmoituksen liittyen Asko Myllymaen, Tomi
Koivukosken ja Markus Myllyméen (”Omistajat”) aikaisempiin toimiin Lehto Group Oyj:n ("Lehto Group”) osakkeita
koskevassa osakemyynnissd, johon liittyen Lehto Group julkaisi porssitiedotteen 1.3.2018. Vaikka mahdollinen ilmoitus
ei liity Toivon liiketoimintaan milla4n tavalla, silla voi olla Toivon kannalta haitallisia vaikutuksia kuten Yhtién maineen
heikkeneminen. Omistajien ndkemyksen mukaan mahdollinen vaarinkéaytosepdilya koskeva ilmoitus on aiheeton. Ei ole
kuitenkaan varmuutta siité, ettd Omistajien ndkemys olisi asiassa oikea tai etté siihen ei liittyisi epdvarmuuksia. Yhtion
hallituksen puheenjohtajalta saadun tiedon mukaan osakemyynnin yhteydessa myyjat seka heidan neuvonantajansa kavi-
vat lapi tavanomaiset varmennusprosessit, joilla pyritddn varmistamaan, ettd myyjilla ei ole hallussaan sellaista sisapiiri-
tietoa, joka estdisi osakemyynnin. Ei ole kuitenkaan varmuutta siitd, etta suoritetut varmennustoimenpiteet olisivat riitta-
vid tai ettd niiden perusteella tehdyt johtopaatokset olisivat oikeita (ks. lisatietoja kohdasta ”Liiketoiminnan tulos, talou-
dellinen asema ja tulevaisuudenndkymat — Viimeaikaiset tapahtumat”).

Mikéli Toivon maine vahingoittuisi minka tahansa edell& mainitun seikan vuoksi, voisi t&lla olla olennaisen haitallinen
vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion vakuutusturva ei valttamatta ole riittava eika Yhtiota valttamatta ole vakuutettu kaikkien riskien varalta

Yhtioll4 on sen késityksen mukaan sen toimialalle tavanomainen vakuutusturva. Esimerkiksi kaikissa Yhtién omistamissa
kohteissa on voimassa oleva Kiinteiston tdysarvovakuutus. Mainittu kiinteiston taysarvoturva kasittaa esinevakuutustur-
van, kiinteistdbnomistajan vakuutusturvan, hallinnon vastuuvakuutuksen ja oikeusturvan. Vakuutuksessa on kuitenkin vas-
tuuvapautuksia ja vastuunrajoituksia seka vakuutusmaéaran ettd vakuutustapahtuman osalta. Liséksi on mahdollista, etta
vakuutusyhti6 arvostaa Yhtion Kiinteistot eri arvoon, kuin Yhtion kayttdméa ulkopuolinen arvioitsija, jolloin on mahdol-
lista, etta tdysarvovakuutus ei kata kaikkia Yhtidlle aiheutuneita kustannuksia. Ei ole kuitenkaan takeita siita, ettd Yhtidn
kiinteistojen vakuutusturva on riittdva tai ettd se kattaisi kaikki mahdolliset riskit. Siten ei ole varmuutta, etti Yhtion
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vakuutusturva kattaisi kaikki Yhti6lle vakuutustapahtumasta, kuten esimerkiksi tulipalosta tai luonnonkatastrofista, ai-
heutuvat kustannukset, mill& voi olla toteutuessaan vaikutusta Yhtion liiketoimintaan.

Yhti6lla on lisdksi voimassa kaikki lakisaateiset vakuutukset. Yhtiolla ei ole vakuutusturvaa sellaisten vahinkojen varalta,
jotka eivat ole vakuutuskelpoisia tai joille ei ole saatavilla vakuutusta taloudellisesti kohtuullisin ehdoin. Mikali jollekin
Yhtion omaisuudelle, jota se ei ole vakuuttanut, aiheutuu vahinkoa tai aiheutunut vahinko ylittda korvattavan enimmais-
maérdn, Yhtid saattaa joutua hankkimaan lisdrahoitusta korjatakseen taikka uudelleen rakentaakseen vahingoittuneen
omaisuuden, tai Yhtio saattaa menettdd vahingoittuneen omaisuuden arvon osittain tai kokonaan. Yksi tai useampi ylla
mainitun vahingollisen tapahtuman toteutuminen tai riittdmaton vakuutusturva voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yh-
tion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion kiinteistokehitysta ja konseptia saatetaan kayttdd muiden tahojen kuin Yhtién hyvéksi

Yhtio hyddyntaa itse kehittdmaansa konseptia sen kiinteistokohteiden rakennuttamisessa ja hankkeiden suunnittelussa.
Yhti6 on esimerkiksi pyrkinyt konseptoimaan ja vakioimaan sen kiinteistokehityskohteissaan kayttamié kylpyhuoneita,
keittiita ja muita elementtejd muun muassa tehostaakseen toimintaansa, vahentaakseen kustannuksia ja hallitakseen kiin-
teistokehitykseen liittyvid vastapuoli- ja materiaaliriskejé. Yhtio ei vélttdmatta pysty suojaamaan kaikkea sen omaa kehi-
tystd ja konseptia sopimusjarjestelyilla tai immateriaalioikeuksin. T&mén Esitteen paivamaarana Yhtio ei omista tai hal-
litse yhtéén patenttia tai tavaramerkkid. Mahdollisista sopimuksista tai Yhtion tulevaisuudessa mahdollisesti hallitsemista
immateriaalioikeuksista huolimatta Yhtién urakoitsija tai alihankkija tai jokin muu ulkopuolinen taho voi kayttaa Yhtion
tuotekehityksen tuloksia tai Yhtion konseptia muiden tahojen kuin Toivon hyvéksi oikeudettomasti. Yhtion tuotekehityk-
sen tulosten tai Yhtion konseptin luvaton hyvéksikaytté muiden kuin Yhtion hyvaksi saattaa vahentad Yhtion kiinteisto-
kehityksestadn saamaa kehitysmarginaalia tai tuottoa suhteessa sen kilpailijoihin, miké taas saattaa toteutuessaan heiken-
t&a Yhtion asemaa markkinalla. Yhtion tuotekehityksen tai konseptin kdyttdmisella muiden tahojen kuin Toivon hyvaksi
voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tule-
vaisuudenndkymiin.

Tahéan Esitteeseen liitetyissa Kiinteistdarviointiraporteissa Yhtion kiinteistéportfolion arvoa ei valttdmatta ole arvioitu
oikein

Catella Property Oy on laatinut kiinteistdarviointiraportteja, jotka ovat tdméan Esitteen liitteind A-B. Kiinteistdarviointi-
raporteissa esitetdan ulkopuolisen arvioitsijan arvio Toivon kiinteistoportfolioon kuuluvien valmiiden ja keskenerdisten
sijoituskiinteistdjen kayvisté arvoista 31.3.2021. Kiinteistoarviointiraporttien mukaan Yhtién kiinteistoportfolion mark-
kina-arvo oli 31.3.2021 yhteensé 66,9 miljoonaa euroa, josta valmiiden kohteiden arvo oli 34,6 miljoonaa euroa, kesken-
erdisten kohteiden arvo yhteensé 16,4 miljoonaa euroa ja tonttien arvo yhteensa 15,9 miljoonaa euroa. Lisaksi Kiinteisto-
arviointiraporttien mukaan Yhtién keskenerdisten kohteiden arvioitu markkina-arvo oli yhteensa 62 miljoonaa euroa
31.3.2021 olettaen, etté arvioitu kohde olisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021 (katso lisatietoja kohdasta "Er&ita
seikkoja — Catella Property Oy:n kiinteistoarviointiraportit”).

Kiinteistdarviointiraportit edustavat ainoastaan raportit laatineen riippumattoman arvioijan ndkemystd. Kiinteistarvioin-
tiraportit perustuvat oletuksiin, jotka voivat osoittautua virheellisiksi. Kiinteistdjen arvostaminen perustuu lukuisiin teki-
joihin, jotka vaikuttavat myds arvioijan subjektiivisiin paatelmiin. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi yleinen markKki-
naymparistd, korkotaso, vuokralaisten luottokelpoisuus, vuokrausmarkkinat, yksittdisten asuntojen luovutushinnat, sijain-
tien kehitys ja verotus. Siksi Kiinteistdarviointiraporttien sisaltdmaan kiinteistdjen arvostukseen liittyy useita epdvarmuus-
tekijoita. Liséksi talla hetkelld yleisesti hyvéksytyt ja kiinteistdarviointiraporttien laatimisessa kéytetyt arviointimenetel-
maét voidaan katsoa my6hemmin virheellisiksi. Ei voida my&skaan poissulkea sitd, ettd kiinteistdjen arvioinnin taustalla
olevat oletukset voidaan todeta virheelliseksi.

Kiinteistarviointiraporteissa esitetyt arvioitujen kiinteistdjen arvioidut k&yvat arvot voivat olla suuremmat kuin kauppa-
hinnat, jotka Toivo pystyy saamaan arvioitujen kiinteistojen myynnistd, mikéli se paattdd myyda kiinteistoportfolioonsa
kuuluvia kohteita. On siten mahdollista, ettd kiinteistdarviointiraportit eivat edusta tarkasti Toivon kiinteistdjen nykyista
arvoa, eikd sen ole tarkoitus edustaa Toivon kiinteistdjen tulevaa arvoa vaan ainoastaan arvostushetken arvoa. On myods
mahdollista, ettei Toivo pysty saamaan kiinteistosta sellaista maarad vuokratuottoa, joka vastaa kiinteistarviointirapor-
teissa arvioitujen Kiinteistdjen arvostuksen perustana olevia oletuksia. Jos Toivo ei kykenisi tuottamaan vuokratuottoja
kiinteistbarviointiraporteissa tehdyn kiinteistdjen arvostuksen taustalla olevia oletuksia vastaavalla tavalla, tai ei pystyisi
realisoimaan yksittaisia kiinteistdjaan kiinteistdarviointiraportteja vastaavilla arvostuksilla, voi talla olla olennaisen hai-
tallinen vaikutus Toivon kiinteistdjen arvostukseen ja Toivo-konsernin arvostukseen seka ndin ollen Yhtion liiketoimin-
taan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.
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Jarjestelmaviat voivat heikentdad Yhtion toimintojen tehokkuutta ja/tai kannattavuutta

Osa Toivon toiminnasta on riippuvainen tietojarjestelmien toiminnasta ja kyvysta kayttaa niita tehokkaasti. Tallaisia tie-
tojérjestelmi& ovat muun muassa tietoliikennejérjestelmét ja ohjelmistot, joita Toivo kayttd4 vuokrasopimusten hallin-
noimiseen, liiketoiminnan ohjaamiseen, kiinteistokehityshankkeisiin, kiinteistdportfolion hallintaan ja toiminta- ja talous-
raporttien laatimiseen. Lisaksi Toivo hyddyntéd strategiansa mukaisesti digitalisaatiota muun muassa etératkaisujen, ku-
ten etéhallittavien nimi- ja infotaulujen sekd etéluettavien séhko- ja vesimittareiden muodossa. Ndmaé edellyttavat tieto-
jarjestelmien virheetonta ja jatkuvaa toimintaa. Vaikka Toivolla on kaytdssaan sisdisia varasuunnitelmia sekd ohjeistuksia
ja kéytantoja jarjestelmien hallintaa varten, voi Toivon kayttdmissa tietojarjestelmissa kuitenkin esiintyd hairioita Toi-
vosta riippumattomista syista kuten sahkokatkosten, tietoliikennevikojen, tietokonevirusten, kolmansien osapuolten vir-
heiden ja ongelmien seka tietojarjestelmiin kohdistettujen rikosten vuoksi, mutta myds Toivon oman henkiléston virhei-
den seurauksena. Miké tahansa ja misté tahansa syystéa tietojarjestelmissa esiintyva vika voi johtaa esimerkiksi kiinteis-
tokehityshankkeiden viivastymiseen, ylimaérdisiin kustannuksiin ja vuokralaisten valituksiin tai tyytymattémyyteen ja
siten vaikuttaa negatiivisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuuden-
nékymiin.

Tietoturvaloukkaukset ja muut hiriét voivat vaarantaa Yhtion tietoja ja toimintoja seké altistaa sen korvausvastuulle,
mill& voi olla haitallinen vaikutus sen liiketoimintaan ja maineeseen

Toivo keré4 ja tallentaa tavanomaisen liiketoimintansa yhteydessa luottamuksellisia tietoja, kuten Toivon sisdisia liike-
toimintatietoja sek& Toivon potentiaalisten, nykyisten ja aiempien vuokralaisten, tydntekijoiden ja ulkopuolisten palve-
luntarjoajien henkil6tietoja, kuten nimid, syntymaaikoja ja osoitteita.

Luottamuksellisten tietojen ja tarkeiden tietojérjestelmien turvallinen toiminta ja yllapito ovat kriittisid Toivon liiketoi-
minnalle ja liiketoimintastrategialle, sill& tietoturvaloukkaukset ja -hairiot saattavat johtaa muun muassa Toivolle aiheu-
tuviin mainehaittoihin ja Yhtion liikesalaisuuksiksi katsomien tietojen paljastumiseen. Tietoturvaloukkauksiin liittyvien
riskien lieventdmiseksi Toivo tekee saénndéllisesti tietoturva-arviointeja keskeisille jarjestelmille, ja Toivo on myds laati-
nut tietoturvakdytantdjé hallitakseen riskid. Turvatoimista huolimatta Toivon ja ulkopuolisten palveluntarjoajien tietotek-
niikka ja infrastruktuuri voivat olla alttiita hakkereiden iskuille tai tietoturvaloukkauksille tydntekijoiden virheiden, vaa-
rinkdyton tai muiden héirididen seurauksena. Mika tahansa tallainen tietoturvaloukkaus voi vaarantaa Toivon kayttdmén
verkkoinfrastruktuurin ja siihen tallennettuja tietoja voidaan saada luvatta haltuun, paljastaa yleisélle, menettéa tai varas-
taa. Kaikki tallainen tietojen kayttd, paljastuminen tai muu tietojen hukkaaminen voi johtaa oikeudellisiin vaatimuksiin
tai oikeudenkéynteihin, yksityisyyden suojaa koskevan lainsdddanndn mukaisiin vastuisiin, viranomaisseuraamuksiin,
héiridihin Toivon toiminnoissa ja asiakkaille tarjottavissa palveluissa tai vahingoittaa Toivon mainetta, milla voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuu-
dennékymiin.

Yhti6 voi epdonnistua tietosuojaa ja yksityisyyden suojaa koskevien lakien noudattamisessa

Toivo ja sen ulkopuoliset palveluntarjoajat kasittelevat suuria maéaria sen nykyisid vuokralaisia ja uutta asuntoa etsivia
henkil6ita koskevia henkil6tietoja, kuten yksityiskohtaisia tietoja yksityishenkildiden taloudellisista tilanteista. Siksi Toi-
von liiketoimintaan sovelletaan useita tietosuojaan ja yksityisyyden suojaan liittyvia lakeja, mukaan lukien EU:n tieto-
suoja-asetusta (679/2016, "Tietosuoja-asetus”) sekd muita Suomen tietosuojalakeja (esimerkiksi luottotietojen kasitte-
lyyn liittyen). Naihin lakeihin perustuvat vaatimukset vaikuttavat Toivon kykyyn kerétd ja késitella henkil6tietoja siten,
ettd tastd on kaupallista hyotyd Toivon vuokralaisten valinnassa. Tietosuoja-asetus asettaa liséa velvoitteita henkildtietoja
késitteleville yhtidille, sisdltden vaatimuksen vastata ja kasitella henkildiden pyynnot koskien tallennettuja henkilétietoja
Tietosuoja-asetuksessa madritellyssé aikataulussa. Liséksi Tietosuoja-asetus sisaltdd sdannoksia koskien sen rikkomisesta
méaréattavia merkittavid hallinnollisia seuraamusmaksuja (enintddn 20 miljoonaa euroa tai 4 prosenttia yhtién maailman-
laajuisesta vuotuisesta liikevaihdosta).

Vaikka Toivo pyrkii noudattamaan kaikkia yksityisyyden suojaan ja tietosuojaan liittyvié lakeja ja muuta sééntelyd, on
mahdollista, ett4 Toivo tulkitsee ja soveltaa niihin perustuvia vaatimuksia epdyhtendisesti suhteessa muihin markkinatoi-
mijoihin tai ne voivat olla ristiriidassa EU:n tai Suomen viranomaisten tulkintojen kanssa. Liséksi sdaddsten rikkominen
tai tietoturvaloukkaukset voivat johtaa sakkoihin, vahinkoihin, maaraykseen lopettaa tietojen kasittely, Toivon maineelle
tulevaan vahinkoon ja muuhun negatiiviseen vaikutukseen Toivon liiketoiminnalle. Epdonnistumisella tietosuojalakien
noudattamisessa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.
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Pilaantuminen tai muut ympéristdvahingot Yhtion kiinteistdilla saattavat aiheuttaa kalliita ymparistdvastuita, heiken-
taa tallaisten kiinteistdjen arvoa ja viivastyttaa kehityshankkeita téllaisilla kiinteistoilld; Yhti¢ altistuu toiminnassaan
ymparistoriskeille

Toivon on noudatettava kiinteistdjensa osalta maérayksid, jotka liittyvat esimerkiksi ympéristoon, terveyteen ja turvalli-
suuteen. On mahdollista, ettd esimerkiksi Yhtion rakennustydmailla tapahtuu ympéristévahinko tai ettd Yhtion hankki-
malla kiinteistoll& tapahtuu tai on ennen sen hankintaa tapahtunut ympéristdvahinko, josta aiheutuu maaperan pilaantu-
mista. Tallaiset vahingot voivat aiheuttaa rakennushankkeiden olennaisia viivastyksid, ja puhdistaminen voi aiheuttaa
merkittavia kustannuksia. Toivo pyrkii aina tonttien hankinnan ja kiinteistokehityksen yhteydessd varmistamaan sopi-
muksellisesti, ettd ymparistdon liittyvat riskit, jotka voisivat aktualisoitua Toivolle tai sen tytaryhtidille, olisivat mahdol-
lisimman pienid. Téallaisia sopimuksellisia riskienhallintakeinoja ovat esimerkiksi erilaiset vastuunjakolausekkeet, joilla
pyritdén siirtimaan ymparistdvahingoista aiheutuvat kustannukset muiden osapuolten kuin Toivon vastattavaksi.

Ympdristovastuun jakamisen padperiaatteena Suomessa on se, ettd ympéristévahingon, pilaantumisen tai muun haitan
aiheuttaja (eik& omistaja) on vastuussa vahingoista. Jos Toivon sopimukselliset riskienhallintakeinot osoittautuvat joissa-
kin sen ostamissa tai kehittdmissa kohteissa riittdmattomiksi, tdma voi kuitenkin altistaa Toivon suorille tai vélillisille
ympéristovastuille tai kasvattaa kyseisen ostettujen tai kehitettyjen kiinteistdjen kustannuksia. Mill& tahansa ympéristo-
vahingolla, tai téllaisista vahingoista aiheutuvilla kustannuksilla tai kiinteistdjen arvonalentumisilla, josta ei oltu tietoisia
tai jota ei tunnistettu vahingoittuneen kiinteiston hankintahetkell tai joka tapahtuu hankinnan jélkeen, voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Liséksi pilaantumisen poistaminen tai puhdistusty6t voivat viivastyttdd Toivon kehityshankkeita ja liiketoimintaa. Ei
mydskaan ole takeita siitd, ettd puhdistustdiden kustannukset saadaan perittya siltd, joka on aiheuttanut pilaantumisen.
Liséksi epdonnistuminen ympdristosaadosten noudattamisessa tai tarve noudattaa mahdollisia uusia tiukempia ymparis-
tosaadnndksiad voi nostaa kustannuksia tai vaikeuttaa Toivon liiketoiminnan kehittdmistd. Vaikka Toivo ei ole tdhdn men-
nessa kohdannut merkittavia ympaéristdvastuita, ei ole takeita siitd, ettei Toivo voisi joutua vastuuseen olennaisista ym-
péristdvahingoista tai muista ymparistévastuista tulevaisuudessa. Mill& tahansa edell& kuvatulla riskill& voi toteutuessaan
olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevai-
suudennékymiin.

Toivon toiminta Ruotsissa altistaa Toivon Ruotsin kruunuun liittyvalle valuuttariskille

Toivo toimii tdman Esitteen paivdmaarand Suomen lisaksi myds véhaisessa méarin Ruotsissa, missé se pyrkii tulevaisuu-
dessa kasvattamaan toimintaansa (katso lisétietoja kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Ruotsin lii-
ketoiminta”). Ruotsin kruunun arvo ei ole sidottu Yhtion raportointivaluuttaan euroon. Valuuttakurssien vaihtelu voi va-
hentdd Toivolle sen ulkomaantoiminnoista kertyvaé euromaaraista liikevaihtoa ja kassavirtaa. Valuuttakurssien vaihtelu
voi myos lisitd hankkeen kustannuksia, jos hankkeesta saatavat tulot ja hankkeen toteuttamiseen liittyvét kustannukset
maksetaan eri valuutassa. Valuuttakurssien vaihtelu voi myos heikent&d Toivon tuotteiden ja palvelujen hintakilpailuky-
kyé suhteessa kilpailijoihin, joiden raportointivaluutta tai kustannusten paéasiallinen valuutta on muu kuin euro. Ei voi
olla varmuutta siité, ettei valuuttakurssien vaihtelulla ole tulevaisuudessa olennaisen haitallista vaikutusta Toivon liike-
toimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

D. Toivon rahoitukseen liittyvia riskeja

Yhtio ei valttdmatta onnistu hankkimaan uutta rahoitusta kilpailukykyisin ehdoin tai ollenkaan ja sen rahoituskulut
voivat kasvaa

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus Kilpailukykyisin ehdoin on térke&a Toivon liiketoiminnan harjoittamisen ja kannat-
tavuuden nékdkulmasta. Toivolla oli 31.3.2021, sen tytéryhtididen nimissa olevat lainat mukaan lukien, vieraan pddoman
ehtoista lainaa yhteensé 30,6 miljoonaa euroa. Ei ole takeita siitd, ettd Toivo ja sen tytaryhtiot sek& osakkuusyhtiot kyke-
nevét saamaan riittdvésti rahoitusta oikea-aikaisesti ja suotuisin ehdoin tai lainkaan séilyttddkseen maksuvalmiutensa ja
voidakseen rahoittaa toimintansa. Rahoitusmarkkinoiden epdvarmuus, korkojen nousu, pankkisééntelyn tiukentuminen
tai jokin Yhtiosta johtuva syy, kuten epdonnistuminen rahoituksen takaisinmaksussa ajallaan tai sovittujen rahoitusehto-
jen muu rikkominen, voivat nostaa Toivon liiketoiminnassa tarvittavan rahoituksen hintaa ja heikent&a sen saatavuutta.
Toivon johto seuraa ja arvioi jatkuvasti Toivon rahoitusasemaa, ja kéyttaa erilaisia toimenpiteitd, kuten rahoituspohjan
hajauttamista, vahentadkseen rahoitusmarkkinoiden muutosten aiheuttamaa epavarmuutta sen liiketoiminnassa ja talou-
dellisessa asemassa. Rahoituksen epdsuotuisa hinnoittelu, muut Toivolle epésuotuisat ehdot ja mahdollinen epdonnistu-
minen rahoituksen jarjestdmisessa voivat heikentdd Toivon maksuvalmiutta ja haitata Toivon strategian toteuttamista
(katso lisatietoja strategiasta kohdassa "Riskitekijat — Toivon strategian toteuttamiseen liittyvia riskeja”).

Jos Toivo ei saa tarvitsemaansa rahoitusta nykyista rahoitusta vastaavilla tai edullisilla ehdoilla, tall4 voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.
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Yhtié on antanut konserniyhtididensé ottamien velkojen vakuudeksi omavelkaisia takauksia, joihin liittyvat vastuut
saattavat tulla Yhtion maksettavaksi

Toivo-konsernin emoyhtié Toivo Group Oyj on antanut omavelkaisia takauksia sen konserniyhtididen ottamien velkojen
vakuudeksi. Yhtion antamat omavelkaiset takaukset 31.3.2021 olivat ma&raltdén 32,1 miljoonaa euroa, 31,3 miljoonaa
euroa 31.12.2020, 13,5 miljoonaa euroa 31.12.2019 ja 6,6 miljoonaa euroa 31.12.2018. Suurimmalle osalle lainoista,
joille Toivo on antanut omavelkaisen takauksen, on annettu vakuudeksi myds kiinnityksid. Emoyhtion antamien omavel-
kaisten takausten lisaksi myds muun muassa Toivo Kodit Oy on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen otta-
mille lainoille joko yksin tai yhdessd emoyhtién kanssa. Vaikka Toivo pyrkii varmistamaan konserniyhtididensa maksu-
kyvyn seka hankkimaan omavelkaisen takauksen liséksi velkojen vakuudeksi myds muita vakuuksia, on mahdollista, etta
esimerkiksi konserniyhtididen maksukyvyttomyystilanteessa velka tulisi Toivon maksettavaksi. Tall4 riskilla voi toteu-
tuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennékymiin.

Yhtion ja sen konserniyhtididen luottosopimuksiin siséltyvien kovenanttien mahdollinen rikkoutuminen voi vaikeuttaa
Yhtién rahoituksen saatavuutta, nostaa Yhtion rahoituskuluja tai johtaa konsernin luottojen ennenaikaiseen eréan-
nyttdmiseen

Osa Yhtion ja sen konserniyhtididen luottosopimuksista sisaltdvat tdmén Esitteen paivamadrand tavanomaisia kovenant-
teja, kuten omistus-, korkokate- ja LTV-kovenantteja (Loan-to-Value). Ndiden kovenanttien rikkominen tai Yhtion ky-
vyttomyys tayttad kovenanttien asettamat rajat saattavat johtaa siihen, ettd Yhtio laiminlyd tai rikkoo velkasitoumuksiaan.
Kyseisten kovenanttien rikkoutuminen voi johtaa siihen, ettd Yhtion on maksettava kyseessé oleva luotto pois ennenai-
kaisesti, jolloin Yhtiolle syntyy tarve neuvotella Yhtion rahoitus uudelleen tai myyda kiinteistgja tai muuta omaisuutta,
minké& johdosta rahoituksen ehdot saattavat heikentya tai rahoituksen saatavuus vaikeutua, mill& voi puolestaan olla olen-
naisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenna-
kymiin. Ks. lisdtietoja kohdasta ”Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudennakymat — Padomanlahtei-
den kayttoa koskevat rajoitukset”.

Muutokset koroissa voivat nostaa rahoituksen hintaa ja siten vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoimintaan

Toivon korollisten velkojen mééré oli 31.3.2021 30,6 miljoonaa euroa. Korkojen vaihtelu vaikuttaa Toivon liiketoiminnan
tuottoon muuttamalla korkokuluja ja mahdollisten korkosuojausten markkina-arvoa. Korkojen vaihtelu voi myds vaikut-
taa asuntovuokrausliiketoimintaan ja kiinteistéjen arvostukseen (katso lisatietoja kohdasta “Riskitekijat — Yhtion toi-
mialaan liittyvi& riskejé — Jos korot nousevat, Yhtion kiinteistoportfolion arvo voi heikentyd, milla voi olla haitallinen
vaikutus Yhtion omistamien kiinteistdjen kdypaan arvoon, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen”) seké Toi-
von liiketoiminnan kannattavuuteen. Korkojen nousulla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus rahoituksen hintaan ja
Toivon nykyisiin rahoituskuluihin. Vaikka Toivo pyrkii seuraamaan huolellisesti korkojen kehitysté ja hallitsemaan ak-
tiivisesti korkoriskidén, ei ole takeita siité, ettd Yhtid pystyy suojaamaan korkoriskiéan riittavasti, milla voi toteutuessaan
olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevai-
suudenndkymiin.

Suomen valtion luottokelpoisuuden mahdollisella heikentymisella saattaa olla vaikutusta Yhtion rahoituksen ehtoihin

Yhtion tytaryhtion EI&méni Kodit Oy:n seké osakkuusyhtididen Elamani Kodit 10 Oy:n ja Eldméni Kodit 40 Oy:n liike-
toiminta kuuluu osittain ARAVA- ja korkotukilainsaddanndn soveltamisalaan (katso lisédtietoja kohdasta Riskitekijéat —
Lainséédantoon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvia riskeja — ARAVA- ja/tai korkotukilainsdddannon piiriin kuuluviin
asuinkiinteistdihin sovelletaan laaja-alaista saéntelya ja valvontaa, ja niille voidaan asettaa uusia tai tiukempia rajoi-
tuksia”). Ndiden hankkeiden rakennuttamiseen Yhti¢ kdyttdd Suomen valtion takaamaa pankkilainaa. Ei ole varmuutta
siitd, ettd Suomen valtion luottokelpoisuus pysyy samalla tasolla kuin Esitteen pdivadma&rana. Suomen valtion luottokel-
poisuudella voi olla vaikutusta ARAVA- ja korkotukilainsdddanndn piirissé olevien kohteiden rahoituksen ehtoihin.
Tama voi vuorostaan johtaa siihen, ettd Yhtion rahoituksen ehdot muuttuvat epdedullisemmiksi tai ettd Yhtidlle ei ole
saatavilla vastaavaa rahoitusta lainkaan. Tdma4 saattaa vaikuttaa Toivon hankkeisiin ja sitd kautta Toivon liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan ja strategian mukaiseen kasvuun. Tdmén riskin realisoitumisella voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.
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E. Lainsaadantoon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvia riskeja

Yhtio toimii sdannellylla toimialalla ja vallitsevan lainséddanndn muutokset ja tulkintaerot tai tulkinnan puuttumi-
nen, ja oikeuskaytannon kehitys saattavat vaikuttaa Yhtion kiinteistokehityshankkeiden arvoon tai Yhtion tulokseen,
lisata kuluja ja/tai hidastaa tai pysayttaa sijoituskehityksen

Yhti6 toimii sdénnellylld ja valvotulla toimialalla. Mahdolliset muutokset Yhtién kannalta olennaisessa sdéntelyssa (kuten
terveyteen, turvallisuuteen, rakentamiseen, ympéristoon tai verotukseen liittyvéssa séantelyssd), viranomaistoimenpi-
teissa ja viranomaisten asettamissa vaatimuksissa seka tapa, jolla kyseisia lakeja, sadddksia ja toimenpiteita pannaan tay-
tantoon tai tulkitaan, sekd uusien lakien ja maardysten soveltaminen ja taytantdédnpano ovat Yhtion vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella. Mahdollisilla muutoksilla saattaa olla haitallisia vaikutuksia Yhtidn liiketoimintaan, liiketoimin-
nan tulokseen ja taloudelliseen asemaan. Muutokset saattavat myds edellyttdd Yhtiotd mukauttamaan olemassa olevia
liiketoimintojaan, varojaan ja kulloinkin voimassa olevaa strategiaansa. Suoraan Yhtion liiketoimintaan vaikuttavien
maéaradysten lisdksi Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen ja/tai taloudelliseen asemaan voivat vaikuttaa valil-
lisesti sellaiset uudet méaréykset tai entistd tiukemmat maérdykset, jotka koskevat Yhtion kiinteistokehityshankkeiden
vuokraamista tai Yhtion toimintaymparistoa.

Rakentaminen on s&énneltyé toimintaa ja oikeudellisen toimintaympériston ennustettavuus on Yhtidlle tarke&a. Viran-
omaisilla, kuten kunnilla, on valtuudet laatia maankdyttésuunnitelmia, joita rakennusyhtididen on noudatettava. Raken-
nustydt voidaan aloittaa vasta kun viranomaisilta on saatu tarvittavat luvat. Lisaksi varsinaiset rakennusty6t edellyttavéat
yhteisty6ta eri viranomaisten kanssa seké viranomaisten tekemia tarkastuksia eri rakennusvaiheissa. Ei ole takeita siitd,
ettd viranomaiset myontéavat Yhtiolle sen tarvitsemat luvat tai siitd, ettei lupapaatoksia mahdollisten valitusten johdosta
kumota tai muuteta Yhtion liiketoiminnan kannalta epéedullisella tavalla.

Toivon osakkuusyhtididen liiketoiminta on osittain ARAVA- ja/tai korkotukilainsdadénnon saanteleméé toimintaa, johon
liittyvid riskeja on kuvattu tarkemmin kohdassa "Riskitekijat — Lainsaadantoon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvia riskeja
— ARAVA- ja/tai korkotukilainsdddannon alaisiin asuinkiinteistdihin sovelletaan laaja-alaista sdéantelya ja valvontaa, ja
niille voidaan asettaa uusia tai tiukempia rajoituksia”.

Taman Esitteen paivdméaarand Yhtid vuokraa vuokra-asuntokohteitaan kuluttaja-asiakkaiden liséksi myds muun muassa
esimerkiksi yrityksille. Mikali lainsédadantd, kuten esimerkiksi ALV-palautusvastuisiin liittyvé lainsdadantd, muuttuisi
tulevaisuudessa siten, ettd asuinkayttoon tarkoitettujen huoneistojen vuokraaminen yrityksille kavisi kannattamattomaksi
tai estyisi kokonaan tai osittain, ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtid saisi tllaisen mahdollisen lainsdadantémuutoksen vuoksi
tyhjaksi jaavat huoneistot vuokrattua uudelleen kohtuullisessa ajassa tai ollenkaan, mika saattaa vaikuttaa huoneistojen
kayttdasteeseen ja tata kautta myds Toivon liiketoimintaan ja liiketoiminnan tulokseen.

Erityisesti maankayttoon ja rakentamiseen, ARAVA-jarjestelmdan ja verotukseen liittyvan lainsdadannon, viranomais-
maéraysten tai oikeuskdytannon tai naiden tulkinnan Yhtion kannalta epéedulliset muutokset voivat vaikuttaa olennaisen
haitallisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Oikeudenkaynnit, viranomaismenettelyt tai kanteet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtioon

Toivo voi joutua osalliseksi oikeudenkdyntiin tai viranomaismenettelyyn tai toimintaansa koskevaan kanteeseen. Oikeu-
denkéyntien, viranomaismenettelyjen tai kanteiden lopputuloksen ennakoiminen on vaistamétta vaikeaa, eikd ole takeita
meneillddn olevien tai tulevien menettelyjen tai kanteiden lopputuloksesta. Toivo voi joutua tavanomaisen liiketoimin-
tansa yhteydessé osalliseksi oikeudenkéynteihin liittyen esimerkiksi Toivon vaitettyihin sopimusrikkomuksiin, ja siihen
voidaan kohdistaa vero- ja viranomaistarkastuksia. Lisaksi Kiinteistokauppoihin liittyy tavanomainen riski siit4, etta toi-
nen osapuoli on tyytymaton kaupan lopputulokseen esimerkiksi kauppahinnan tai kiinteistén kunnon osalta ja nostaa
kanteen toista osapuolta vastaan. Téllaiset menettelyt voivat olla kalliita ja vieda paljon aikaa, ja ne voivat aiheuttaa
negatiivista julkisuutta Toivolle. Liséksi Toivon ndkemyksen mukaan toimialalla on tavanomaista, ettd esimerkiksi ra-
kennusluvista valitetaan, miké& voi viivéstyttda rakentamisen etenemista merkittavésti. Tamén Esitteen paivdméaaréna Hel-
singin hallinto-oikeudessa on vireilld Yhtion omistamille As Oy Espoon Kartanonpihalle ja As Oy Espoon Kartanonleh-
dolle mydnnettyja rakennuslupia koskeva kanne (katso lisatietoja kohdasta ”Yhtidn liiketoiminta — Oikeudenk&aynnit”).

My®ds Yhtion avainhenkil6ihin, kuten Yhtion hallituksen jaseniin, toimitusjohtajaan tai johtoryhmaén kuuluviin henkil6i-
hin kohdistuvat viranomaisprosessit, hallinnolliset tai rikosoikeudelliset tutkinnat tai muut vaarinkaytoksiin liittyvat epai-
lyt saattavat vahingoittaa Toivon mainetta ja sen yhteistydkumppaneiden ja asiakkaiden Toivoa kohtaan osoittamaa luot-
tamusta (ks. lisatietoja kohdasta “Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudennakymét — Viimeaikaiset
tapahtumat” ja "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja — Yhtién maineen vahingoittumisella esimerkiksi
lainsdadannén noudattamatta jattamisen tai Yhtion avainhenkil6ihin kohdistuvien vaarinkaytésepailyjen vuoksi saattaa
olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevai-
suudenngkymiin’).
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Edell&d mainitut menettelyt voivat olla kalliita ja viedd paljon aikaa, ja ne voivat aiheuttaa negatiivista julkisuutta Toivolle.
Miké tahansa oikeudenkéaynti, viranomaismenettely tai kanne Toivoa tai sen avainhenkildit4 vastaan voi vaikuttaa olen-
naisen haitallisesti Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

ARAVA- ja/tai korkotukilainsdddanndn piiriin kuuluviin asuinkiinteistoihin sovelletaan laaja-alaista saéntelya ja val-
vontaa, ja niille voidaan asettaa uusia tai tiukempia rajoituksia

Toivon osakkuusyhtiot kehittavat, rakennuttavat ja vuokraavat asuntoja, joihin kohdistuu ARAVA- ja/tai korkotukilain-
séadantoa koskevia rajoituksia. Rajoituksenalaisiin vuokra-asuntoihin sovelletaan talla hetkella rajoituksia koskien vuok-
ran maaraa ja voitonjakoa sekd muita ARAVA- ja/tai korkotukilainsaddantéén perustuvia rajoituksia. Toivon osakkuus-
yhtididen ARAVA- ja/tai korkotukilainsdddannén rajoitusten piiriin kuuluviin Kiinteistdihin sovelletaan esimerkiksi
vuokrasaantelya, mika tarkoittaa muun ohella sitd, ettd vuokralaisilta saa peria asuinhuoneistosta vuokraa enintddn maa-
ran, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteis-
tonpidon mukaisiin menaihin.

Lukuisten muutosten seurauksena ARAVA- ja korkotukilainsdddéanndsta on tullut hyvin monimutkaista ja vaikeasti hal-
littavaa, mika usein johtaa eridviin tulkintoihin lainsdddanndn soveltamisesta. Ei ole mydsk&an poissuljettua, ettd
ARAVA- ja/tai korkotukilainsd&dantton tai siité tehtdvaén tulkintaan tulisi muutoksia, joilla voi olla olennainen vaikutus
Toivon liiketoimintaan tulevaisuudessa tai sen kykyyn toimia kannattavasti kyseiselld toimialalla. On myds mahdollista,
ettd lainsadtéja ja viranomaiset tekevat paatoksid, joiden nojalla vuokrasdantely laajenee koskemaan myds vapaarahoit-
teisia kohteita koko tai osassa Suomea. Tama voisi toteutuessaan vaikuttaa Toivon kiinteistoportfolion arvoon ja vuokra-
kohteista saatavaan tuottoon. Toivo altistuu riskille, ettd ARAVA- ja/tai korkotukilains@adanndn piiriin kuuluviin asuin-
Kiinteistoihin liittyen sédadetddn uusia tai tdydentévia lakeja tai asetuksia, jotka voivat esimerkiksi lisata tai tiukentaa ra-
joituksia téllaisten kiinteistdjen sallitulle tuottotasolle ja/tai omistukselle tai pidentaa téllaisten kiinteistdjen rajoitusaikoja.
On myo6s mahdollista, ettd Toivo on tulkinnut sééntelya toiminnassaan vaarin tai etté lainsdadanndn tulkintaa mydhemmin
muutetaan Toivolle haitallisella tavalla.

Mill& tahansa ylla kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan, talou-
delliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Verolainsdddannon ja verotuskaytanndn muutokset seka Yhtion verotusta koskevat ratkaisut ja liiketoiminnan maan-
tieteellinen laajentuminen saattavat olla Yhtidlle epéedullisia

Yhtion veroriski liittyy ensi sijassa verokantojen tai verolainsdddannén muihin muutoksiin tai mahdollisiin virheellisiin
tulkintoihin tai tulkintaepéselvyyksiin. Yhtid maksaa toiminnassaan vuosittain merkittavid maérié kiinteistoveroja. Ei ole
takeita siitd, etté kiinteistoverojen maéraa ei nostettaisi merkittavésti tai ettd kiinteistdihin ei kohdistettaisi muita merkit-
tavid veroja, jotka tulisivat Toivolle maksettavaksi. Lisaksi Yhtiolla on tiettyihin kohteisiin liittyen ALV-palautusvas-
tuuta, 31.3.2021 yhteismadraltaan 2 787 178 euroa, eikd ole takeita siitd, etta lainsdadénndlliset muutokset eivét vaikut-
taisi Yhtion ALV-palautusvastuuseen Yhtitlle epéedullisella tavalla. On my6s mahdollista, ettéd verolainsd&ddéntoa, vero-
tuskaytantod tai aikaisemmin sovellettuja tulkintoja muutettaisiin Toivolle epdedullisella tavalla tai ettd Yhtion ALV-
vuokratut kohteet eivat olisi enéd jatkossa ALV-vuokrattuja, mikd voisi kasvattaa Yhtion ALV-vastuita. On mahdollista,
ettd Yhtion liiketoiminnan mahdollinen maantieteellinen laajentuminen tulevaisuudessa altistaa Yhtion verotukseen ja
erilaisiin verokaytantoihin liittyville riskeille.

Ylla kuvattujen riskien toteutuminen saattaisi johtaa ennakoitua suurempaan veronmaksuvelvollisuuteen, Yhtion tappi-
oiden vahennysoikeuden menettdmiseen, jalkiverotuksen yhteydessa maarattyihin veronkorotuksiin tai muihin veroviran-
omaisten tai tuomioistuimien maarddmiin seuraamuksiin, joilla voi olla olennainen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoi-
mintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

F. Osakkeisiin liittyvia riskeja

Osakkeelle mahdollisesti maksettavan osingon ja muun varojenjaon maara on epavarma ja Toivo ei valttamatta jaa
varoja joltakin tai miltaén tilikaudelta

Toivon tulevaan kykyyn jakaa varoja osakkeenomistajille esimerkiksi osingonjakona vaikuttavat useat tekijat, kuten tu-
levat tuotot, rahavirrat, velanhoitovelvoitteet, sijoitukset, maksukyky ja olemassa olevien velkojen ehdot, rahoitussopi-
musten kovenantit sekd osakeyhtidlain (624/2006, muutoksineen) (”Osakeyhtidlaki”) varojenjakoa koskevat maérayk-
set. Lisdksi varojenjaon edellytyksend on, ettd Yhtioll& on Osakeyhtitlain mukaisia jakokelpoisia varoja, eikd varojenjako
saa vaarantaa Osakeyhtidlain mukaista Yhtion maksukykya. Yhtion hallituksen yleisend velvollisuutena on varmistua
Yhtion maksukyvyn sdilymisesta varojenjaosta huolimatta. Ei ole varmuutta siitd, ettd Yhtié kykenee jakamaan osinkoa
miltadn tilikaudelta. Katso lisdtietoja kohdasta ”Osingot ja osinkopolitiikka™.
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Tulevat osakeannit voivat vaikuttaa negatiivisesti Osakkeiden markkinahintaan ja laimentaa osakkeenomistajien suh-
teellista omistusosuutta

Toivo voi laskea liikkeeseen osakkeita monista eri syistd, kuten liiketoimintansa rahoittamiseksi, yritysostojen toteutta-
miseksi tai henkildstdn sitouttamiseen. Liséksi, mik&li Yhti tarvitsee vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen liséksi tule-
vaisuudessa lis&d oman p&ddoman ehtoista rahoitusta uusilla osakeanneilla tai muilla oman p&4oman ehtoisilla rahoitus-
muodoilla, saatetaan tata tarkoitusta varten jérjestdd osakeanteja osakkeenomistajien merkintéetuoikeutta noudattaen tai
suunnattuina osakeanteina merkintaetuoikeudesta poiketen, jos yhtiokokous antaa siihen valtuudet. Osakkeiden liikkee-
seenlasku tai myynti taikka kasitys siitd, etta tallaisia lilkkeeseenlaskuja tai luovutuksia saattaa tapahtua tulevaisuudessa,
voi vaikuttaa haitallisesti Osakkeen markkina-arvoon ja Yhtion kykyyn hankkia tulevaisuudessa oman pddoman ehtoista
rahoitusta. Suunnatut osakeannit ja merkintdetuoikeusannit, joihin osakkeenomistaja ei osallistu ollenkaan tai osallistuu
vain osittain, pienentdvat osakkeenomistajan suhteellista omistusosuutta ja &&nivaltaa Yhti¢ssa.

Yhtion osakkeiden omistus on keskittynyt, ja suurimmalla osakkeenomistajalla on merkittéva omistusosuus seké maa-
réysvalta Yhtidssa myds Listautumisen jalkeen

Jos Listautumisanti toteutetaan suunnitellusti, Yhtion suurin osakkeenomistaja Raatihuone Oy omistaa noin 76,2 prosent-
tia Yhtion kaikista liikkeeseen lasketuista Osakkeista ja danisté vélittdmasti Listautumisannin jélkeen olettaen, ettd Yhtio
laskee liikkeeseen enintddn 6 232 920 Tarjottavaa osaketta Listautumisannissa.

Listautumisannin jalkeen Raatihuone Oy:ll4 on edelleen merkittdva omistusosuus sekd madrdysvalta Yhtiossg, ja tdman
seurauksena Raatihuone Oy voi yksin tai yhdessa Toivon muiden suurten osakkeenomistajien kanssa maaréta yhtioko-
kouksessa tehtdvistd paatoksista, tai myods mahdollisesti estdd Yhtion yhtiokokouksessa tehtavid paatdksia, kuten tilin-
paatoksen hyvaksymisen, yhtidjarjestyksen muutokset ja tietyt yritysjérjestelyt, kuten sulautumiset ja jakautumiset.

Yhtion suurimman osakkeenomistajan intressit voivat joskus poiketa muiden osakkeenomistajien intresseistd. Osake-
omistuksen keskittyminen voi viivastyttaa tai estdd méaardysvallan siirron Yhtiossd, evata osakkeenomistajilta mahdolli-
suuden saada Osakkeistaan preemio Yhtion myynnin yhteydessé seké vaikuttaa Osakkeiden markkinahintaan ja likvidi-
teettiin. Nailla tekijoilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion muiden osakkeenomistajien asemaan.

Hallintarekisterdityjen Osakkeiden haltijat eivat valttamatta pysty kayttdmaan danioikeuttaan tai muita osakkeen-
omistajan oikeuksiaan

On mahdollista, etté sellaiset osakkeenomistajat, jotka eivét ole suomalaisia luonnollisia henkildita tai oikeushenkildita
ja jotka hallinnoivat omistamiaan Osakkeita niin sanotun hallintarekisterginnin kautta, eivat kykene kayttdméaan osak-
keenomistajien oikeuksiaan hallinnointiketjun I&pi. Hallintarekisterdityjen Osakkeiden omistajat eivét pysty suoraan
kéayttdmaan danioikeuttaan yhtiokokouksessa, ellei hallintarekisterdidyn osakkeen omistajaa ole tilapéisesti merkitty Yh-
tion osakasluetteloon viimeistadn yhtiokokouskutsussa mainittuna paivdmaarand. Koska téllaisen tilapdisen merkinnan
tekeminen edellyttdd toimenpiteitd osakkeenomistajan lisédksi osakkeenomistajan omaisuudenhoitajalta ja omaisuuden-
hoitajan k&yttamalta tilinhoitajalta, on mahdollista, ettei merkintdd onnistuta asianmukaisesti tekemaén maaraajassa.

Sijoittajat, joiden paéa- tai viitevaluutta on muu kuin euro, altistuvat Osakkeisiin sijoittaessaan tietyille valuuttariskeille

Listautumisen toteutuessa Osakkeet hinnoitellaan ja niill& tullaan kdymaén kauppaa euroissa First Northissa, ja Osakkeille
tulevaisuudessa mahdollisesti maksettavat osingot ovat euroméaaréisia. Taman seurauksena euron valuuttakurssin muu-
tokset vaikuttavat mahdollisesti maksettavien osinkojen ja vapaasta omasta padomasta tehtdvien muiden varojenjakojen
arvoon niiden osakkeenomistajien tapauksessa, joiden péa- tai kotivaluutta ei ole euro. Lisaksi Osakkeiden markkinahinta
ilmaistuna ulkomaanvaluutoissa vaihtelee osittain valuuttakurssien vaihtelun seurauksena. Tama voi vaikuttaa Osakkei-
den ja niihin perustuvien mahdollisten osinkojen arvoon niiden osakkeenomistajien tapauksessa, joiden paa- tai kotiva-
luutta ei ole euro.

G. Listautumisantiin ja Listautumiseen liittyvia riskeja

Yhtion Osakkeet eivét ole olleet kaupankaynnin kohteena saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayn-
tijarjestelmassa ennen Listautumista, joten ei ole varmuutta siita, ettd Osakkeiden hinnanmuodostus olisi tehokasta
tai ettd Osakkeille kehittyisi aktiivisia ja likvidej& markkinoita

Yhtion osakkeet eivdt ole ennen Listautumista olleet kaupankdynnin kohteena séannellylld markkinalla tai monenkeski-
sessé kaupankayntijarjestelmassa. Toivo aikoo jattaa listalleottohakemuksen Osakkeiden ottamiseksi kaupankaynnin
kohteeksi Nasdaqg Helsingin yllapitamalla monenkeskisell& First North -markkinapaikalla arviolta 31.5.2021. Ei kuiten-
kaan ole varmuutta siité, kehittyykd Osakkeille aktiivisia markkinoita tai pysyvétkd Osakkeiden (mukaan lukien Tarjot-
tavien osakkeiden) markkinat aktiivisina. Osakkeiden markkinahinta voi vaihdella merkittavasti johtuen esimerkiksi
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muutoksista markkinoiden suhtautumisessa Osakkeisiin tai vastaaviin arvopapereihin, ja Yhtion Osakkeiden markkina-
hinta voi laskea Tarjottavien osakkeiden Merkintdhintaa alemmas. Markkinahintojen vaihtelu voi johtua monista asioista
ja tapahtumista, kuten esimerkiksi yleisistd markkinoidenlaajuisista tapahtumista, Yhtion liiketoiminnan tuloksen vaihte-
lusta sekd liiketoiminnan kehityksesta tai niihin kohdistuvien odotusten muutoksista tai Yhtién toimintaan vaikuttavista
lains&adanndn muutoksista. Miké tahansa naista tekijoista voi johtaa Osakkeiden markkinahinnan laskuun, eiké Osakkei-
den markkinahinta valttdmatta koskaan nouse Merkintdhinnan tasolle tai sitd ylemmés. Myodsk&an Osakkeiden tulevasta
likviditeetista ei ole varmuutta. First Northin luonteen vuoksi First Northissa listattujen yhtididen osakkeisiin liittyy ta-
vallisesti suurempi riski kuin Nasdaq Helsingin péalistalla listattujen yhtididen osakkeisiin ja néilla on yleensa véhadisempi
likviditeetti ja heikommat myyntimahdollisuudet. First Northissa listattujen osakkeiden hinta voi mygs vaihdella Nasdag
Helsingin paalistalla listattuja osakkeita enemmaén. Osakkeet eivat mydskaan ole kaupankaynnin kohteena saannellylla
markkinalla tai monenkeskisella markkinapaikalla merkintdaikana, eika Listautumisannissa merkittyja Tarjottavia osak-

Listautuminen voi viivastya tai se voi peruuntua, ja Listautumisanti ei valttdmattéd tapahdu suunnitellusti tai ollenkaan

Yhtion johdon mukaan Toivo tayttad tdmén Esitteen paivdmadrand First North -yhtidille asetut vaatimukset, mutta ei
kuitenkaan ole takeita siitd, ett4 Listautuminen toteutuu Yhtién suunnittelemalla tavalla tai ollenkaan. Listautuminen voi
epéonnistua muun muassa Listautumisen taytantédnpanoon liittyvistd ongelmista, viranomaispaétoksista, Nasdaq Helsin-
gin asettamista vaatimuksista tai muista seikoista johtuen, ja osa tallaisista seikoista voi olla Yhtion vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella. On myds mahdollista, ettd Nasdaq Helsinki ei hyvaksy Yhtion listalleottohakemusta, mika voi
johtaa Listautumisen viivastymiseen tai perumiseen sekd merkittéviin lisékuluihin ja ylimaaraiseen hallinnolliseen taak-
kaan. Lisaksi on mahdollista, ettd kaikkia Tarjottavia osakkeita ei merkita Listautumisannin yhteydessa tai ettd Listautu-
misanti ei toteudu lainkaan edell& mainitusta seikoista johtuen tai muutoin. Listautumisannin ehtojen mukaan Listautu-
misannin toteuttaminen on ehdollinen sille, ettd Yhtio saa keréttya Listautumisannissa vahintaan 13,0 miljoonan euron
bruttovarat. Lisaksi Listautumisannin toteuttaminen on ehdollinen Jéarjestamissopimuksen allekirjoittamiselle ja sille, etta
Yhtion kayttdpddomaa koskevan lausunnon perusteissa huomioituja merkintésitoumuksia ei ole peruttu (katso lisatietoja
Listautumisannin toteuttamisedellytyksistd kohdasta "Listautumisannin ehdot — Listautumisannin yleiset ehdot — Listau-
tumisannin ehdollisuus, toteuttaminen ja julkistaminen™). Jos Listautuminen ei toteudu, myds Listautumisanti perutaan.
Listautumisen tai Listautumisannin viivastymisella tai epdonnistumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion
liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Jos Listautumista ei toteuteta, sijoittaja ei voi kéyttdd maksamaansa merkintédhintaa muuhun sijoitukseen ennen kuin mak-
settu merkintdhinta on palautettu sijoittajille. Lisatietoja maksetun merkintdhinnan palauttamisesta kohdassa ”Listautu-
misannin ehdot — Listautumisannin yleiset ehdot — Oikeus peruuttaa Listautumisanti’.

First Northiin listautuneisiin yhtidihin ei sovelleta samaa arvopaperimarkkinoiden saéntelyd kuin niihin yhtidihin,
jotka ovat kaupankéynnin kohteena séannellylla markkinalla, ja siksi sijoittaminen sellaiseen yhti6on saattaa sisaltaa
enemman riskeja kuin sijoittaminen séannellylld markkinoilla listattuihin yhtidihin

First North on vaihtoehtoinen markkinapaikka, jota yllapitdd Nasdaqg Helsinki. First North -yhtidihin ei sovelleta samoja
séantdja kuin saannellyilla markkinapaikoilla listattuihin yhtidihin. First North -yhtiét noudattavat pienille kasvuyhtidille
sovellettuja vaatimustasoltaan alhaisempia saantoja. Kaikki Arvopaperimarkkinalain vaatimukset koskien séanneltyd
markkinaa, kuten esimerkiksi saannokset liputusvelvollisuudesta tai ostotarjousvelvollisuudesta, eivat mydskaan koske
First Northissa kaupankaynnin kohteeksi otettuja arvopapereita. Siksi on esimerkiksi mahdollista, etta yksittainen osak-
keenomistaja saavuttaa maardysvallan yhtiékokouksen paatoksissa ilman, ettd kasvaneesta omistusosuudesta on ilmoi-
tettu, eikd tallaisella osakkeenomistajalla ole velvollisuutta tehdd pakollista ostotarjousta Yhtién muille osakkeenomista-
jille. N&iden tai muiden sééntelyerojen seurauksena First North -yhtididen ja niiden osakkeenomistajien oikeudet ja vel-
vollisuudet eroavat sédnnellylld markkinalla kaupankdynnin kohteena olevien yhtididen ja niiden osakkeenomistajien
oikeuksista ja velvollisuuksista. First North -yhtidon sijoittaminen saattaa tdmén vuoksi sisaltdd suurempia riskejé kuin
sijoittaminen s&annellylle markkinalle listattuun yhtioon.

Listautumisannissa tehtyjéd merkintdja ei voi peruuttaa tai muuttaa muutoin kuin tietyissa tilanteissa

Listautumisannissa tehdyt merkinnét ovat sitovia, eika niitd voi muuttaa, peruuttaa tai mitatéida merkinnan tekemisen
jalkeen Listautumisannin ehdoissa mainittuja poikkeustilanteita lukuun ottamatta. Lisatietoja merkintdjen sitovuudesta ja
peruuttamisesta on esitetty kohdassa "Listautumisannin ehdot — Listautumisannin yleiset ehdot — Sitoumuksen peruutta-
minen”. Tarjottavat osakkeet maksetaan merkinnan yhteydessa, mutta Listautumisannin Merkintahinta maaraytyy vasta
merkintaajan paatyttyd. Nain ollen sijoittajat joutuvat tekemaan sijoituspaatéksensa ennen kuin Merkintahinta tai Listau-
tumisannin lopputulos on tiedossa. Liséksi on huomioitava, ettd Tarjottavat osakkeet merkitdén sijoittajien arvo-osuusti-
leille vasta sen jalkeen, kun merkintéaika on péattynyt, eiké Tarjottavista osakkeista voi valttdméatta luopua ennen kuin
Osakkeet on kirjattu merkitsijan arvo-osuustilille.
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YHTIO, HALLITUS, TILINTARKASTAJAT JA NEUVONANTAJAT
Yhtio
Toivo Group Oyj
Teknobulevardi 7

01530 Vantaa

Yhtion hallituksen jéasenet

Asko Myllymaki Hallituksen puheenjohtaja
Tomi Koivukoski Hallituksen jasen
Petri Karkkainen Hallituksen jasen
Harri Tahkola Hallituksen jasen

Yhtion tilintarkastaja

KPMG Oy Ab

Paévastuullinen tilintarkastaja: KHT Timo Nummi
Todlonlahdenkatu 3 A

00100 Helsinki

Paajarjestaja
Danske Bank A/S, Suomen sivuliike
Televisiokatu 1
00240 Helsinki

Yhtion oikeudellinen neuvonantaja
Bird & Bird Asianajotoimisto Oy
Mannerheimintie 8
00100 Helsinki

Pagjarjestajan oikeudellinen neuvonantaja
Asianajotoimisto Castrén & Snellman Oy

Eteldesplanadi 14
00130 Helsinki
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ERAITA SEIKKOJA
Esitteesta vastuussa olevat tahot

Toivo Group Oyj

Yritys- ja yhteisdtunnus: 2687933-2
Kotipaikka: Helsinki

Osoite: Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa

Esitetta koskeva vakuutus

Yhti6 on laatinut tdman Esitteen ja vastaa tdhan Esitteeseen siséltyvista tiedoista. Yhtié vakuuttaa, ettd sen parhaan ym-
marryksen mukaan tassa Esitteessa esitetyt tiedot vastaavat tosiseikkoja eiké tasta Esitteesta ole jatetty pois mitddn asiaan
todennadkdisesti vaikuttavaa.

Ulkopuolisista lahteista olevat tiedot

Mikéli Esitteen sisaltdmé tieto on perdisin ulkopuolisesta I&hteestd, kyseinen Idhde on yksildity. Yhtid vahvistaa, ettd
Esitteeseen sisdltyvat ulkopuolisista l&hteista tuotetut tiedot on toistettu Esitteessé asianmukaisesti ja etté siltd osin kuin
Yhtio tietdd ja on pystynyt kyseisten kolmansien julkistamien tietojen perusteella varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty
pois seikkoja, jotka tekisivét toistetuista tiedoista harhaanjohtavia tai epatarkkoja.

Tama Esite siséltad tietoa Yhtion kilpailullisesta asemasta sek& markkinoista, joilla Yhtid toimii, siséltden markkinakokoa
ja markkinaosuutta koskevaa tietoa. Ellei toisin mainita, Yhtion tai sen toimialan markkinakehityksesta esitetyt arviot
perustuvat Yhtion johdon kohtuullisella tavalla varmistamiin arvioihin. Markkinoita koskevan tiedon kokoamiseksi Yh-
tion johto on kerannyt tietoa eri palvelukokonaisuuksien markkinoista ja Kilpailijoista, minka pohjalta Yhtién johto on
analysoinut Yhtion markkinoita ja kilpailullista asemaa. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Esitteen siséltdma markki-
naosuutta koskeva tieto antaa oikean ja riittdvan kuvan Yhtion markkinoista ja kilpailuasemasta. Tama tieto ei kuitenkaan
ole minkaan itsendisen asiantuntijan vahvistamaa, eika Yhtio siten takaa, ettd kolmas osapuoli tulee samoihin paatelmiin
tai tuloksiin kéyttéen erilaisia metodeja kootessaan tai analysoidessaan markkinoita koskevaa dataa.

Catella Property Oy:n Kiinteistdarviointiraportit

Tamé Esite sisaltad kiinteistojen k&yvéan arvon médrittdmista koskevia tietoja, jotka ovat perdisin Yhtion tilaamista Catella
Property Oy:n (y-tunnus 2214835-6) (”Catella”) tata Esitettd varten laatimista ja tdman Esitteen liitteind A ja B olevista
kiinteistoarviointiraporteista. Catella on suostunut siihen, etta kiinteistdarviointiraportteja kdytetaan tassa Esitteessé ja
hyvaksynyt tdssé Esitteessd esitetyt tiedot siltd osin kuin ne perustuvat ndihin raportteihin.

Téssé Esitteessd Catellan arviointiraporttien mukaisiin arvoihin viitataan termilla "markkina-arvo”. Catellan raporttien
mukaan markkina-arvo (IVS 2020) on se arvioitu rahamaard, jolla omaisuuserén tai vastuun pitdisi arvopaivana vaihtaa
omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan vélilla asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja koh-
teen suhteen ei arvioinneissa oteta huomioon.

Esitteen saatavilla olo

Tama Esite seké siihen viittaamalla siséllytetyt asiakirjat ovat saatavilla arviolta 29.5.2021 I&htien Yhtién verkkosivus-
tolla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi ja Danske Bankin verkkosivustolla osoitteessa www.danskebank.fi/toivo. Lisaksi
tdmé Esite seka siihen viittaamalla siséllytetyt asiakirjat ovat saatavilla Yhtion rekisterdidyssa toimipaikassa osoitteessa
Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa arviolta 31.5.2021 I&htien.

Tulevaisuutta koskevat lausumat

Erdat tdssa Esitteessd esitetyt lausumat, kuten muun muassa kohdissa "Tiivistelm&”, "Riskitekijat”, ”Listautumisannin
tausta ja syyt seka varojen kayttd”, ”Markkina- ja toimialakatsaus”, ”Yhtion liiketoiminta” ja "Liiketoiminnan tulos, ta-
loudellinen asema ja tulevaisuudennakymat” esitetyt lausumat perustuvat Yhtioén johdon ndkemyeksiin ja kasityksiin seka
télla hetkelld Yhtion johdon tiedossa olevien seikkojen perusteella tekemiin oletuksiin, ja siten ne voivat olla tulevaisuutta
koskevia lausumia. Tallaiset tulevaisuutta koskevat lausumat sisaltavat tunnettuja ja tuntemattomia riskejé, epadvarmuus-
tekijoita sekd muita térkeitd tekijoitd, joiden johdosta Yhtion tulevaisuudessa toteutuva tulos, toiminta, saavutukset ja
toimialan tulos voivat poiketa olennaisesti tallaisissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa nimenomaisesti tai valillisesti
esitetyistd tuloksista, toiminnasta, saavutuksista ja toimialan tuloksista. Tallaisia riskejd, epavarmuustekijoitd ja muita
tarkeita tekijoitd ovat muun muassa Yhtion strategian toteutumiseen ja rahoituksen saatavuuteen liittyvét riskit, yleinen
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talous- ja markkinatilanne sekd muut kohdassa "Riskitekijat” kuvatut riskit. Tulevaisuutta koskevat lausumat eivét ole
takuita Yhtion tulevasta toiminnallisesta tai taloudellisesta suorituskyvysté.

Lisatietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa muun muassa Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin sek& Osakkeiden hintaan, on esitetty kohdassa "Riskitekijat”.

Tilinp&atokseen liittyvia ja erditd muita tietoja
Tilinpaatokset ja osavuositiedot
Esitteessd esitetyt taloudelliset tiedot ovat perdisin:

e 31.3.2021 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta esitetyista tilintarkastamattomista taloudellisista tiedoista,
jotka on laadittu IFRS-standardien Kkirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen (kansainvéliset tilinpaa-
tosstandardit, International Financial Reporting Standards, ”IFRS”), sisaltden tilintarkastamattomat vertailutie-
dot 31.3.2020 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, seké

e Yhtion tilintarkastetusta 31.12.2020 péattyneeltd tilikaudelta laaditusta IFRS-konsernitilinpdatoksestd, sisaltden
tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2019 pééattyneelta tilikaudelta, seké

o tilintarkastetuista 31.12.2019 ja 31.12.2018 pdattyneilta tilikausilta suomalaisen kirjanpitokaytdnnén (Finnish
Accounting Standards, "FAS”) mukaisesti laadituista konsernitilinp&atoksista.

Yhtio siirtyi 31.12.2020 paéttyneeltd tilikaudelta l&htien laatimaan konsernitilinpaétoksensé noudattaen IFRS-tilinpaa-
tosstandardeja. Tamaé Esite siséltad seka tilintarkastamattomia IFRS-tilinpaatdstietoja ettd tilintarkastettuja FAS-tilinp&a-
tostietoja 31.12.2019 paattyneelt tilikaudelta.

Taman Esitteen taulukoissa esitetyt luvut 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta esitetadn lahtdkohtaisesti tilintarkastamat-
tomina IFRS-lukuina johtuen niiden paremmasta vertailukelpoisuudesta suhteessa tilintarkastettuihin IFRS-lukuihin
31.12.2020 paattyneelta tilikaudelta. Niiltd osin kuin taulukoissa esitetddn tilintarkastettuja FAS-tilinpaatdstietoja
31.12.2019 pééttyneelta tilikaudelta, on asianomaisissa kohdissa tasta erikseen maininta.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Téssa Esitteessa esitetdan tiettyja tunnuslukuja, jotka eivat ole Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European
Securities and Markets Authority, "ZESMA”) antaman ohjeen ”Vaihtoehtoiset tunnusluvut” mukaan IFRS-standardeissa
madriteltyja tai nimettyja historiallisia taloudellista suorituskykya, taloudellista asemaa tai rahavirtoja kuvaavia tunnus-
lukuja, vaan ne ovat vaihtoehtoisia tunnuslukuja. Toivo katsoo, etta vaihtoehtoiset tunnusluvut antavat tdydentavaa lisa-
tietoa IFRS-konsernitilinpaatoksessa esitettyihin taloudellisiin tunnuslukuihin néhden ja lisédvéat ymmarryst4 Toivon toi-
minnan kannattavuudesta.

Esiteasetuksen 6 artiklan mukaisesti kaikki esitteissa oleva tieto tulee esittdd helposti analysoitavassa ja ymmarrettavassa
muodossa. ESMA katsoo, ettd jos esitteesta vastuulliset tahot paattavat sisallyttdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja esitteeseen,
ymmarrettdvyyden periaate edellyttad, ettd vaihtoehtoisten tunnuslukujen tulee olla maériteltyja, niilla tulee olla tarkoi-
tuksenmukaiset nimet, niiden tulee olla tilinpaatoksessa esitettyjen tietojen kanssa tdsmaéytettyja ja niiden merkitykselli-
syys ja luotettavuus tulee selostaa. Tassé Esitteessa nditd vaihtoehtoisia tunnuslukuja ovat:

e Liikevoitto

e Nettovuokratuotto

e Kassavirta ennen kayttopddoman muutosta (FFO)

o Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo

o Korolliset nettovelat

o Pitk&aikainen nettovarallisuus

e Luototusaste (LTV)

e  Omavaraisuusaste, %

e Osakekohtainen pitkéaikainen nettovarallisuus
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Néiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen kuvaukset ja kayttotarkoitus on kuvattu kohdassa: “Erdaita taloudellisia tietoja —
Tunnuslukujen madritelmat ja laskentakaavat”.

Tilintarkastajat

Yhtion konsernitilinpdatokset 31.12.2020 ja 31.12.2019 pdattyneiltd tilikausilta on tarkastanut tilintarkastusyhteiso
KPMG Oy Ab, péavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Timo Nummi. Timo Nummi on rekisterdity tilintarkastuslain
(1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykaldn mukaiseen tilintarkastajarekisteriin. KPMG Oy Ab:n osoite on Té6l6nlah-
denkatu 3 A, 00100 Helsinki. Yhtion tilintarkastajaksi 31.12.2021 paattyvélle tilikaudelle on valittu tilintarkastusyhteiso
KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Timo Nummi.

Yhtion konsernitilinpaatoksen 31.12.2018 paattyneeltd tilikaudelta on tarkastanut KHT Jukka Makeld. Jukka Mékela on
rekisterdity tilintarkastuslain (1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykélan mukaiseen tilintarkastajarekisteriin. KHT
Jukka Mékeldn osoite on Eteldkatu 14 C, 13100 Hdmeenlinna.

Muu informaatio

Tamén Esitteen taulukoissa esitetyt taloudelliset ja muut tiedot on pyoristetty. Siten tietyissa tapauksissa sarakkeen tai
rivin lukujen summa ei aina vastaa tarkalleen sarakkeen tai rivin loppusummana esitettyd lukua. Lisaksi tietyt prosentti-
luvut on laskettu tarkoilla luvuilla ennen pyoristystd, eivétka ne siten valttdmatta vastaa prosenttilukuja, joihin olisi paasty,
mikali lukujen laskenta olisi perustunut pydristettyihin lukuihin.

Téssé Esitteessd “euro” tai "EUR” ovat viittauksia Euroopan talous- ja rahaliittoon osallistuvien EU:n jésenvaltioiden
kayttdméaan rahayksikkdon ja "Ruotsin kruunu” tarkoittaa Ruotsin laillista valuuttaa.

Sopimusvaiheessa olevat kohteet

Tassa Esitteessa "Sopimusvaiheessa” olevilla kohteilla tarkoitetaan kohteita ja asuntoja, joiden rakentaminen ei ole alka-
nut ja joihin liittyen Yhti6lla on voimassa oleva sopimus (tai viranomaisen paatos tallaisen sopimuksen solmimisesta),
jonka perusteella sopimuksen vastapuolella on velvollisuus toteuttaa kiinteistokohdetta koskettava kauppa Yhtién niin
halutessa.* Sopimusvaiheessa olevien kohteiden hankkimiseen liittyy kuitenkin epavarmuuksia seka tekijoita, jotka ovat
Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Sopimusvaiheessa olevan kohteen hankkiminen ja rakennuttamisen aloit-
taminen voi esimerkiksi viivastyd tai peruuntua sopimusvastapuolesta, yleisestd markkinatilanteesta, kohteen sijaintialu-
eeseen liittyvistd muutoksista, Yhtion rahoitusasemasta, viranomaispatoksistd tai muista syistd johtuen. Liséksi Sopi-
musvaiheessa olevia kohteita ei ole p&aséantoisesti rahoitettu etukdteen vieraan pddoman ehtoisesti, sill4 niiden rakenta-
minen alkaa kohteesta riippuen noin 1-5 vuoden kuluttua kohdetta koskettavan sopimuksen solmimisesta.

Téssé Esitteessé esitetyt arviot Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kdyvisté arvoista 31.3.2021 perustuvat Yhtién johdon
osin subjektiivisiin nakemyksiin kyseessa olevien kohteiden sijaintialueiden tuottovaatimustasoista. Yhtién arviot koh-
teen arvosta perustuvat ulkopuoliselta toimijalta saatuun arvioon alueen tuottovaateesta. Omassa tuottovaadearviossaan
Yhtié huomioi muun muassa etaisyydet palveluista seka julkisesta liikenteestd, kohteen tyypin, kuten esimerkiksi sen
onko kyseessa rivi-, kerros- vai luhtitalo, seké kohteen varustelun ja palvelutason. Liséksi arviossa huomioidaan huoneis-
ton pinta-alat. Arviot on tehty olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat olleet valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021. Vaikka
nédma arviot tehdaén vilpittdméssa mielessé ja huolellisesti, ei ole takeita siitd, ettd ne olisivat tarkkoja arvioita Sopimus-
vaiheessa olevien kohteiden todellisista kdyvisté arvoista tai ettd ne eivat muuttuisi tulevaisuudessa. Ks. lisétietoja koh-
dasta "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja - Sopimusvaiheessa olevien kohteiden toteutumiseen liittyy
epévarmuuksia ja niihin liittyvé arvonmadritys on tietyssd madrin subjektiivista ja epatarkkaa.”

Kehitysvoitto ja kehitysmarginaali

Tassa Esitteessd "kehitysvoitolla” tarkoitetaan keskenerdisen kohteen osalta summaa, joka saadaan vahentdmalla arvio-
kirjan mukaisesta arvioidusta valmiin kohteen ké&yvasta arvosta sen arvioidut rakennuskustannukset, ja valmiin kohteen
osalta summaa, joka saadaan vahentdmalla arviokirjan mukaisesta k&yvésta arvosta kohteen toteutuneet rakennuskustan-
nukset.

Tassa Esitteessa “kehitysmarginaalilla” tarkoitetaan osamaaréd, joka saadaan jakamalla kehitysvoitto rakennuskustan-
nuksilla.

4 Sopimusvaiheessa olevilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, joiden rakentaminen ei ole alkanut ja joihin liittyen Yhti6lla on (i) voimassa oleva kiin-
teistokaupan esisopimus, (ii) voimassa oleva osakkeiden kauppaa koskeva esisopimus, (iii) sitova kiinteiston tai osakkeiden kauppaa koskeva kauppa-
kirja, (iv) kohtien (i)-(iii) mukaisten sopimusten yhdistelmé, (v) muu sitova sopimus, jolla vastapuoli on velvollinen toteuttamaan transaktion Yhtion
niin halutessa, tai (vi) tai viranomaisen paatos kohdissa (i)-(v) tarkoitettujen sopimusten solmimisesta.
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Verkkosivuston tiedot eivat kuulu Esitteeseen

Tama Esite tullaan julkaisemaan Yhtion verkkosivustolla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi sekd Danske Bankin verkkosi-
vustolla osoitteessa www.danskebank.fi/toivo. Yhtion verkkosivustolla tai milla tahansa muulla verkkosivustolla esitetyt
tiedot eivét ole osa tété Esitettd, eikd mahdollisten sijoittajien tule luottaa néihin tietoihin tehdesséén paatosta arvopape-
reihin sijoittamisesta. Esitteeseen viittaamalla sisallytetyt tiedot, jotka esitetddn Yhtion verkkosivustolla, sekd Esitteen
mahdolliset tdydennykset ovat kuitenkin osa Esitetta.

Tulevaisuudessa saatavilla olevia tietoja

Yhtion tarkoituksena on vuosittain julkistaa vuosikertomus, joka sisaltaa tilintarkastetun konsernitilinpaatoksen ja halli-
tuksen toimintakertomuksen, puolivuosikatsaus, joka sisaltaa tilintarkastamattomia taloudellisia tietoja vuoden ensim-
maisen puolen vuoden jaksolta, liiketoimintakatsaukset vuoden ensimmaiseltd ja kolmannelta vuosineljannekselta seka
tilinpaatostiedote, joka sisaltaa tietoja koko tilikaudelta seka vuoden toisen puolen vuoden jaksolta.

Puolivuosikatsaus 30.6.2021 paattyvaltd kuuden kuukauden jaksolta on tarkoitus julkistaa arviolta 11.8.2021. Kaikki toi-
mintakertomukset, tilinp&atokset, puolivuosikatsaukset, liiketoimintakatsaukset ja yhtictiedotteet julkaistaan suomeksi.

32



31.5.2021
7.6.2021
8.6.2021
10.6.2021
10.6.2021 (arvio)

11.6.2021 (arvio)

11.6.2021 (arvio)

15.6.2021 (arvio)

TARKEITA PAIVAMAARIA
Listautumisannin merkintéaika alkaa
Listautumisanti voidaan keskeyttad aikaisintaan
Yleis6annin ja Henkilostdannin merkintdajat paattyvat
Instituutioannin merkintaaika paattyy
Listautumisannin lopputulosta koskeva yhtidtiedote julkistetaan

Yleisfannissa ja Henkildstdannissa Tarjottavat osakkeet kirjataan hyvaksytyn si-
toumuksen antaneiden sijoittajien arvo-osuustileille

Osakkeiden kaupankaynnin First Northissa odotetaan alkavan

Instituutioannissa Tarjottavat osakkeet ovat valmiina toimitettaviksi maksua vas-
taan Euroclear Finland kautta
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LISTAUTUMISANNIN TAUSTA JA SYYT SEKA VAROJEN KAYTTO
Listautumisannin tausta ja syyt

Listautumisen ja Listautumisannin tavoitteena on edistdd Toivon kasvustrategian toteutumista. Liséksi Listautumisen ta-
voitteena on lisaté taloudellista joustavuutta Yhtion toiminnan edelleen kehittdmiseen ja laajentamiseen. Listautumisen
odotetaan myds lisddvan Yhtidn tunnettuutta asiakkaiden ja sijoittajien keskuudessa, mik& Yhtion johdon ndkemyksen
mukaan parantaisi Yhtion kilpailukykyé. Lisaksi Yhtion tunnettuuden lisdédntymisen odotetaan parantavan Yhtion kykya
houkutella ja sitouttaa avainhenkilditd. Listautuminen mahdollistaa Yhtiolle padsyn paddomamarkkinoille ja omistajapoh-
jan laajentamisen seka kotimaisilla ettd ulkomaisilla sijoittajilla, minka odotetaan lisddvan Osakkeen likviditeettia.

Hankittavien varojen kaytto

Toivo pyrkii kerdadmaan Listautumisannilla noin 13,0 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla yhteensd enintaan
6 232 920 Tarjottavaa osaketta merkittavéksi 2,10 euron osakekohtaiseen Merkintahintaan Yleiso- ja Instituutioannissa
sekd 1,89 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan Henkildstdannissa. Toivo arvioi, ettd sen maksettavaksi tulee noin 1
miljoonaa euroa Listautumisantiin liittyvid kuluja ja palkkioita olettaen, ettd Toivo kerd Listautumisannilla noin 13,0
miljoonan euron bruttovarat. Toivo arvioi kerddvénsa Listautumisannista noin 12 miljoonan euron nettovarat olettaen,
ettd Lisdosakeoptiota ei kdytetd. Toivo maksaa Paajarjestajalle jarjestamissopimuksen mukaiset jarjestelypalkkiot.

Listautumisannista saatavat varat on tarkoitus kéyttad Yhtion kasvustrategian toteuttamiseen ja tukemiseen, sisaltden Yh-
tion kiinteistokehityshankkeet sekd muut mahdolliset kasvuinvestoinnit®.

5 Esimerkiksi uuden henkiléston palkkaaminen, tyévalineiden hankkiminen, markkinointikustannukset ja mahdolliset toimitilalaajennukset.
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LISTAUTUMISANNIN EHDOT
Listautumisannin yleiset ehdot
Listautumisanti

Toivo Group Oyj, Suomessa perustettu julkinen osakeyhtid ("Toivo” tai ”Yhtid”) pyrkii kerddmé&én osakeannilla noin
13,0 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla alustavasti enintdédn 6 232 920 Yhtion uutta osaketta (" Tarjottavat osak-
keet”) merkittavaksi ("Listautumisanti”). Olettaen ettd kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osak-
keet merkitaan taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptio (kuten maéritelty jaljempéand) kaytetdan tdysimaaraisesti, Yhtid keraa
yhteensa noin 15,0 miljoonan euron bruttovarat. Listautumisanti koostuu (i) yleisdannista yksityishenkildille ja yhteisoille
Suomessa ("Yleisdanti”), (ii) private placement -jarjestelyisté institutionaalisille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien la-
kien mukaisesti kansainvalisesti (”Instituutioanti”) seka (iii) henkildstdannista Yhtiéon tai sen konserniyhtidihin mer-
kintaaikana tydsuhteessa olevalle henkildstolle sekéd Yhtién johtoryhman jasenille ("Henkilostéanti”). Tarjottavia osak-
keita tarjotaan Yleiso- ja Instituutioannissa 2,10 euron merkintéhintaan Tarjottavalta osakkeelta ("Merkintéhinta”). Mer-
kintdhinta Henkilostéannissa on 10 prosenttia alhaisempi kuin Merkint&hinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osakkeelta
("Henkildstéannin Merkintahinta”).

Yhtion yliméarainen yhtidkokous péétti 25.5.2021 valtuuttaa hallituksen paattdméaan enintd&n 10 000 000 uuden osakkeen
antamisesta Yhtion Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle ("First North”) listautumisen (”Lis-
tautuminen”) yhteydessa. Yhtién hallitus péatti 27.5.2021 tdmdn valtuutuksen perusteella alustavasti laskea liikkeeseen
enintdén 6 232 920 Tarjottavaa osaketta Listautumisannissa.

Tarjottavat osakkeet vastaisivat noin 12,0 prosenttia Yhtion kaikista osakkeista ("Osakkeet”) ja Osakkeiden tuottamasta
&animadrésta Listautumisannin jélkeen, ja Yhtion Osakkeiden lukumadrd voi nousta enintdén 52 151 288 Osakkeeseen
olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitdan tdysiméaardisesti ja Lisdosake-
optiota (kuten maadritelty jaljempénd) ei kéytetd. Mikéali Lisdosakeoptio kdytetdan tadysimadraisesti, Tarjottavat osakkeet
ja Lisdosakkeet (maéritelty jaljempénd) yhdessa vastaisivat noin 13,5 prosenttia Osakkeista ja Osakkeiden tuottamasta
&animéaarésta Listautumisannin jélkeen ja Yhtion Osakkeiden lukumaaré voi talléin nousta enintdan 53 086 226 Osakkee-
seen.

Tarjottavat osakkeet tarjotaan osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen Osakkeiden saattamiseksi kaupan-
kaynnin kohteeksi First Northiin. Hyvéksytysta Tarjottavan osakkeen merkinnastd Yhtidlle suoritettu maksu merkitaén
kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon, minka johdosta Yhtion osakepddoma ei nouse Listautu-
misannin seurauksena.

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yhdysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajille siten, etta se
tayttdd Yhdysvaltain arvopaperilain (U.S. Securities Act of 1933) ("Yhdysvaltain Arvopaperilaki”) nojalla annetun
Regulation S -sdannosten ”offshore transaction” -maaritelmén, ja muutoin kyseisen saanndston mukaisesti. Osakkeita
(mukaan lukien Tarjottavat osakkeet) ei ole rekisterdity eikd niita tulla rekister6imaéan Yhdysvaltain Arvopaperilain no-
jalla tai mink&éan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eiké niitd siten tarjota tai myyda suoraan tai vélilli-
sesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -sdé&nndksessé on maaritelty).

Listautumisannin ehdot koostuvat Listautumisannin yleisten ehtojen lisdksi Yleisdantia, Instituutioantia ja Henkildstéan-
tia koskevista erityisista ehdoista.

Pagjarjestaja ja merkintapaikka

Danske Bank A/S, Suomen sivuliike ("Danske Bank™) toimii Listautumisannin paéjarjestajana ("Paajarjestaja”).
Danske Bank toimii merkintépaikkana Yleiso-, Instituutio- ja Henkilgst6annissa.

Lis&osakeoptio

Listautumisannin yhteydessé Yhtid voi myontaé vakauttamisjarjestajana toimivalle Danske Bankille ("Vakauttamisjar-
jestaja”) lisdosakeoption, joka oikeuttaisi Vakauttamisjarjestdjan merkitsemaan suunnatussa annissa Merkintahinnalla
enintddn 934 938 lisdosaketta ("Lisdosakkeet”) yksinomaan mahdollisten ylikysyntétilanteiden kattamiseksi Listautu-
misannin yhteydessa (”Lisdosakeoptio”). Lisdosakeoptio on kéytettavissa 30 paivan ajan Osakkeiden kaupankéynnin
alkamisesta First Northissa (eli arviolta 11.6.2021 ja 10.7.2021 vélinen ajanjakso) (”Vakauttamisaika™). Lisdosakkeiden
enimmaismaéra vastaa 1,8 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta dadnimaarésta olettaen, ettd kaikki Listautumisan-
nissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitaan taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptiota ei kdytetd. Lisdosakkeet vas-
taavat kuitenkin aina enintaan 15 prosenttia Tarjottavien osakkeiden yhteisméaarésta.
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Vakauttaminen

Vakauttamisjarjestajalla on oikeus, muttei velvollisuutta toteuttaa Vakauttamisaikana toimenpiteitd, jotka vakauttavat,
yllapitavat tai muuten vaikuttavat Osakkeiden hintaan. Vakauttamisjarjestéja voi allokoida Tarjottavien osakkeiden ko-
konaismdadrdd suuremman méaaran Osakkeita, jolloin syntyy lyhyt positio. Lyhyt positio on katettu, mikali se ei ylitd
Lisdosakkeiden méarad. Vakauttamisjarjestdja voi sulkea katetun lyhyen position kayttdmélla Lisdosakeoption ja/tai os-
tamalla Osakkeita markkinoilta. Mé&aritettdessd Osakkeiden hankintatapaa lyhyen position kattamiseksi, Vakauttamisjér-
jestéja voi ottaa huomioon muun muassa Osakkeiden markkinahinnan verrattuna Merkintéhintaan. Listautumisannin yh-
teydessd Vakauttamisjarjestaja voi myds ostaa Osakkeita markkinoilta tai tehda niitd koskevia ostotarjouksia Osakkeiden
markkinahinnan vakauttamiseksi. Nama toimenpiteet saattavat nostaa tai yllapitda Osakkeiden markkinahintaa markki-
noilla itsendisesti maardytyviin hintatasoihin nédhden tai estda tai viivyttdd Osakkeiden markkinahinnan laskua. Vakaut-
tamistoimenpiteitd ei kuitenkaan saa toteuttaa Merkintéhintaa korkeampaan hintaan. Vakauttamisjarjestajélla ei ole vel-
vollisuutta toteuttaa edelld kuvattuja toimenpiteitd, ja se voi keskeyttdd toimenpiteiden toteuttamisen milloin tahansa.
Vakauttamisjakson paatyttyd Vakauttamisjarjestaja tai Yhtio Vakauttamisjarjestajan puolesta julkistaa lainsd&ddannon tai
muiden sovellettavien sdanndsten edellyttdmat tiedot vakauttamisesta. Vakauttamistoimenpiteitd voidaan toteuttaa First
Northissa Vakauttamisaikana.

Vakauttamistoimenpiteissa noudatetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU) N:o 596/2014 markkinoiden-
vadrinkaytosta (markkinoiden vaarinkdyttdasetus) sek& Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/6/EY ja ko-
mission direktiivien 2003/124/EY, 2003/125/EY ja 2004/72/EY kumoamisesta ("Markkinoiden vaarinkayttéasetus™)
ja komission delegoitua asetusta (EU) 2016/1052 Markkinoiden véaarinkdyttoasetuksen tdydentdmisesta takaisinosto-oh-
jelmiin ja vakauttamistoimenpiteisiin sovellettavia edellytyksia koskevilla teknisilla sdantelystandardeilla.

Vakauttamisjérjestaja ja Raatihuone Oy voivat tehdd vakauttamiseen liittyvan Lisdosakeoptiota koskevan osakelainaus-
sopimuksen Listautumisen yhteydessé. Osakelainaussopimuksen mukaan Vakauttamisjérjestdja voi ottaa Lisdosakkeiden
enimmaismadaraa vastaavan maaran Osakkeita lainaksi kattaakseen mahdolliset ylikysyntatilanteet Listautumisannin yh-
teydessd. Mikéli Vakauttamisjarjestdjé lainaa Osakkeita osakelainaussopimuksen mukaisesti, sen on palautettava yhté
suuri maérd Osakkeita Raatihuone Oy:lle. Katso lisatietoja kohdasta ”Listautumisannin jarjestaminen”.
Jarjestamissopimus

Yhtion ja Padjarjestajan odotetaan allekirjoittavan arviolta 10.6.2021 jérjestdmissopimuksen (”Jarjestamissopimus”).
Jarestamissopimuksen mukaan Yhtio sitoutuu laskemaan liikkeeseen Tarjottavat osakkeet Padjarjestdjan hankkimille si-
joittajille. Katso lisatietoja kohdasta "Listautumisannin jarjestaminen”.

Merkintaaika

Yleis6annin merkintéaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 8.6.2021 kello 16:00.

Instituutioannin merkintaaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 10.6.2021 kello 12:00.

Henkilostéannin merkintdaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja paattyy 8.6.2021 kello 16:00.

Yhtion hallituksella on ylikysyntétilanteessa oikeus Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstéannin keskeyttdmiseen aikaisintaan
7.6.2021 kello 16:00. Yleis6-, Instituutio- ja Henkildstdannit voidaan keskeyttéa tai olla keskeyttdmaétta toisistaan riippu-
matta. Keskeyttdmisesta julkistetaan viipymatta yhtiotiedote.

Yhtion hallituksella on oikeus pidentdd Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstdannin merkintéaikoja. Mahdollinen merkinta-
ajan pidennys julkistetaan yhtidtiedotteella, josta ilmenee merkintdajan uusi paattymisajankohta. Yleiso-, Instituutio- ja
Henkildstoantien merkintéajat paattyvat kuitenkin viimeistadn 17.6.2021 kello 16:00. Yleiso-, Instituutio- tai Henkilds-
téannin merkintdaikoja voidaan pidenté&é toisistaan riippumatta. Merkint&ajan pidentdmistd koskeva yhtidtiedote on jul-
Kistettava viimeistadn Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstdannin merkintaaikojen ylla esitettyind arvioituina paattymispéi-
Vin.

Merkintéhinta

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Yleiso- ja Instituutioannissa 2,10 euron Merkint&hintaan Tarjottavalta osakkeelta.

Henkildstoannin Merkintéhinta on 10 prosenttia alhaisempi kuin Merkint&hinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osakkeelta.

Merkintahintaa voidaan muuttaa merkintdajan kuluessa kuitenkin siten, ettd Yleisdannissa Merkint&hinta on enintaéan
alkuperéinen Merkintahinta eli 2,10 Tarjottavalta osakkeelta ja Henkildstdannissa enintédan alkuperdinen Henkildstéannin
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Merkintahinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osakkeelta. Mahdollisesta muutoksesta ilmoitetaan yhtitiedotteella ja Yhtion
verkkosivustolla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi. Mikali Merkintdhintaa muutetaan, Yhtion Listautumisannin yhteydessé
julkaisemaa suomenkielisté esitettd ("Esite”) tiydennetédn ja tdydennys julkistetaan yhti6tiedotteella. Jos Merkintahintaa
muutetaan ja Esitettd tdydennetdén, Sitoumuksen (kuten méadritelty jaljempénd) ennen Esitteen tdydentdmistd tai oikaisua
antaneilla sijoittajilla on oikeus peruuttaa Sitoumuksensa jaljempéné kohdassa "Listautumisannin ehdot — Sitoumuksen
peruuttaminen” kuvatulla tavalla.

Listautumisannin ehdollisuus, toteuttaminen ja julkistaminen

Yhtion hallitus paattaa Listautumisannin toteuttamisesta, Tarjottavien osakkeiden lopullisista méérista ja Tarjottavien
osakkeiden allokaatiosta (" Toteuttamispaatds”) arviolta 10.6.2021. Edell&d mainitut tiedot julkistetaan yhtiétiedotteella
valittdmasti Toteuttamispaatoksen jalkeen ja ne ovat saatavilla Yhtién verkkosivustolla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi
yhtidtiedotteen julkistamisen jalkeen seka Yleiso- ja Henkildstdannin merkintapaikoissa viimeistaan Toteuttamispaatdsta
seuraavana pankkipdivand, eli arviolta 11.6.2021. Listautumisannin toteuttaminen on ehdollinen sille, ettd Yhtit saa ke-
rattyd Listautumisannissa vahintaan 13,0 miljoonan euron bruttovarat. Listautumisannin toteuttaminen on ehdollinen Jar-
jestdmissopimuksen allekirjoittamiselle. Liséksi Listautumisannin toteuttaminen on ehdollinen sille, ettd Yhtion kaytto-
p&domaa koskevan lausunnon perusteissa huomioituja merkintasitoumuksia ei ole peruttu (ks. lisdtietoja kohdasta ”P&a-
omarakenne ja velkaantuneisuus — Kayttopaddomaa koskeva lausunto”).

Sitoumuksen peruuttaminen

Yleisbannissa tai Henkilostfannissa annettua sitoumusta merkitd Tarjottavia osakkeita (”Sitoumus”) ei voi muuttaa. Si-
toumus voidaan peruuttaa ainoastaan Euroopan parlamentin ja neuvoston 14.6.2017 antaman asetuksen (EU) 2017/1129
("Esiteasetus”) edellyttdmissé tilanteissa.

Esiteasetuksen edellyttdmé peruuttamisoikeus

Mikali Esitettd tdydennetddn Esiteasetuksen mukaisesti Esitteessd olevan olennaisen virheen tai puutteen taikka olen-
naisen uuden tiedon johdosta, joka on kdynyt ilmi sen jalkeen kun Finanssivalvonta on hyvaksynyt Esitteen, mutta ennen
kuin Listautumisannin merkintaaika paattyy, Sitoumuksen ennen Esitteen tdydentdmisté tai oikaisua antaneilla sijoittajilla
on oikeus Esiteasetuksen mukaisesti peruuttaa Sitoumuksensa kolmen (3) tydpdivan kuluessa siitd, kun Esitteen tayden-
nys tai oikaisu on julkaistu. Peruuttamisoikeuden kayttamisen edellytyksend on liséksi, ettd tdydennykseen tai oikaisuun
johtanut virhe, puute tai olennainen uusi tieto on kdynyt ilmi ennen kuin Listautumisannin merkintdaika paattyy. Mah-
dollisen Sitoumuksen peruutuksen tulee koskea yksittéisen sijoittajan antaman Sitoumuksen kattamaa osakeméaaréa ko-
konaisuudessaan. Mikéli Esitetta tdydennetdén, tdydennys julkistetaan yhtittiedotteella, jolla julkistetaan myds tiedot si-
joittajien Esiteasetuksen mukaisesta Sitoumuksen peruuttamisoikeudesta.

Menettely Sitoumusta peruutettaessa

Sitoumuksen peruuttaminen tulee ilmoittaa peruuttamiselle asetetun méardajan kuluessa kirjallisesti sille merkintéapai-
kalle, jossa alkuperdinen Sitoumus on annettu, seuraavin poikkeuksin:

o Danske Bankin verkkopankin, yritysten verkkopankin tai verkkomerkinnén kautta annetun Sitoumuksen voi pe-
ruuttaa henkildkohtaisesti tai valtuutetun valityksellda kdymalla Danske Bankin konttoreissa (pois lukien yritys-
konttorit) tai soittamalla Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskukseen ja kayttdmall4 Danske Bankin pankki-
tunnuksia.

e Puhelimitse Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksessa annettu Sitoumus voidaan peruuttaa puhelimitse
Danske Bankin pankkitunnuksilla.

e Henkildstdannissa Sitoumuksen peruuttamisesta on ilmoitettava kirjallisesti merkintépaikalle.

Mahdollisen Sitoumuksen peruuttamisen tulee koskea Sitoumusta kokonaisuudessaan. Peruuttamiseen oikeuttavan ajan-
jakson pééatyttyd peruuttamisoikeutta ei endd ole. Mikali Sitoumus peruutetaan, merkintdpaikka palauttaa Tarjottavista
osakkeista maksetun méarén Sitoumuksessa ilmoitetulle pankkitilille. VVarat palautetaan mahdollisimman pian Sitoumuk-
sen peruuttamisen jalkeen, arviolta viiden (5) pankkipdivan kuluessa merkintdpaikalle annetusta peruuttamisilmoituk-
sesta. Mikali sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin merkintdpaikka, palautettavat varat maksetaan sijoittajan
suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten vélisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeistdan kaksi (2)
pankkipéivadd myohemmin. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.
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Tarjottavien osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Sitoumuksen antaneella sijoittajalla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa tilinhoitajassa. Si-
joittajien on ilmoitettava arvo-osuustilinsg tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen tekeminen osakesaastétilille onnistuu
Danske Bankin kautta tehtynd vain Danske Bankissa olevalle osakesaastétilille. Yleisdannissa ja Henkildstdannissa allo-
koidut Tarjottavat osakkeet kirjataan hyvéksytyn Sitoumuksen tehneiden sijoittajien arvo-osuustileille arviolta ensimmai-
send pankkipaivana Toteuttamispaétoksen jalkeen, arviolta 11.6.2021. Instituutioannissa sijoittajan tulee olla yhteydessa
Listautumisannin Paajarjestajaan arvo-osuustilien osalta. Instituutioannissa allokoidut Tarjottavat osakkeet ovat valmiina
toimitettaviksi maksua vastaan arviolta 15.6.2021 Euroclear Finland Oy:n kautta.

Omistus- ja osakasoikeudet

Omistusoikeus Tarjottaviin osakkeisiin siirtyy, kun Tarjottavat osakkeet on maksettu, Tarjottavat osakkeet on rekisterdity
Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitdimaan kaupparekisteriin ("Kaupparekisteri”) ja Tarjottavat osakkeet on Kirjattu
sijoittajan arvo-osuustilille. Tarjottavat osakkeet tuottavat samat oikeudet kuin muut Osakkeet ja ne tuottavat oikeuden
osinkoon ja muuhun varojen jakoon sek& muihin Osakkeisiin liittyviin oikeuksiin Yhtiossa omistusoikeuden siirtymisesté
lukien.

Varainsiirtovero ja toimenpidemaksut

Tarjottavien osakkeiden liikkeeseen laskemisen tai merkinnén yhteydessé ei peritd varainsiirtoveroa Suomessa. Tilin-
hoitajat perivét hinnastonsa mukaisen maksun arvo-osuustilin yllapitdmisestd ja osakkeiden séilyttdmisesta.

Kaupankéaynti Osakkeilla

Ennen Listautumisannin toteutusta Osakkeet eivét ole olleet kaupankdynnin kohteena saannellylla markkinalla tai mo-
nenkeskisella markkinapaikalla. Yhti¢ aikoo jattaa listalleottohakemuksen Helsingin Porssille Osakkeiden listaamiseksi
First Northiin. Osakkeiden kaupankaynnin odotetaan alkavan First Northissa arviolta 11.6.2021. Osakkeiden kaupan-
kayntitunnus on TOIVO ja ISIN-tunnus F14000496716.

Kaupankéynnin alkaessa First Northissa arviolta 11.6.2021 Listautumisannissa Tarjottavia osakkeita ei valttamatta ole
kaikilta osin vield siirretty sijoittajien arvo-osuustileille. Mikali sijoittaja haluaa myydé Listautumisannissa merkitsemi-
&an Tarjottavia osakkeita First Northissa, tulee sijoittajan varmistua ennen toimeksiannon antamista siité, etté sijoittajan
arvo-osuustililld on toimeksiannon toteutumisen hetkell& myynnin tarkoittama méaré Osakkeita.

Oikeus peruuttaa Listautumisanti

Yhtion hallituksella on oikeus peruuttaa Listautumisanti milloin tahansa ennen Toteuttamispaatostd muun muassa mark-
kinatilanteen, Yhtion taloudellisen aseman tai Yhtion liiketoiminnan olennaisen muutoksen johdosta. Jos Listautumisanti
paéatetaan peruuttaa, maksetut merkintdhinnat palautetaan sijoittajille arviolta viiden (5) pankkipéivan kuluessa peruutta-
mispaatoksesta. Mikéli sijoittajan pankkKitili on eri rahalaitoksessa kuin merkintdpaikka, palautettavat varat maksetaan
suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten vélisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeistaan kaksi (2)
pankkipaivdd myohemmin. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Luovutusrajoitukset (lock-up)

Yhtion odotetaan sopivan, ettd se ei ilman Padjérjestdjan antamaa etukéteistd Kirjallista suostumusta ajanjaksolla, joka
paattyy 180 pdivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-oi-
keutta osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitd&n optio-oikeutta tai oikeutta myydé, luovuta optio-oikeutta tai warranttia
ostaa, lainaa tai muutoin siirrd tai luovuta (tai julkista tallaista toimea) suoraan tai vélillisesti omistamiaan Osakkeita tai
arvopapereita, jotka oikeuttavat Osakkeisiin tai ovat muunnettavissa tai vaihdettavissa Osakkeiksi, tai tee mitdé&n vaihto-
sopimusta tai muuta sopimusta, jolla Osakkeiden omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riip-
pumatta siitd, toteutetaanko tallainen sopimus Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kateisella tai muulla
tavalla tai tee Yhtion yhtiokokoukselle ehdotusta toteuttaa tallaista jarjestelyd. Luovutusrajoitus ei koske Listautumisan-
nin toteuttamiseen liittyvid toimenpiteitd. Yhtion hallituksen ja johtoryhman jasenten odotetaan sopivan Yhtion luovutus-
rajoitussopimusta tietyin poikkeuksin vastaavan luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 paivéan kuluttua Listautu-
misesta.

Henkildstoantiin osallistuvien luovutusrajoituksia on kuvattu jaljempéna kohdassa ”Listautumisannin ehdot — Osallistu-
misoikeus Henkilostdantiin”.
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Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensd noin 87,0 prosenttia Osakkeista Listautumisannin jalkeen ilman
Lisdosakeoptiota (Lisdosakeoptio huomioon ottaen noin 85,5 prosenttia) olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alusta-
vasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitdén taysimaaraisesti (luovutusrajoitusten suhteellinen osuus Osakkeista on las-
kettu ennen hallituksen ja johtoryhman jasenten tai henkilostén mahdollisia merkintdja Listautumisannissa).

Muut seikat

Listautumisantiin liittyvistd muista seikoista ja kdytdnnon toimenpiteistd paattadd Yhtion hallitus.

Saatavilla olevat asiakirjat

Yhtion viimeisin tilinpaatos, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus sekd muut osakeyhtitlain (624/2006, muutoksi-
neen) 5 luvun 21 §:n mukaiset asiakirjat ovat merkintéajan saatavilla Yhtion toimipisteessd osoitteessa Teknobulevardi
7, 01530 Vantaa.

Sovellettava laki

Listautumisantiin sovelletaan Suomen lakia. Listautumisannista mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet ratkaistaan toi-
mivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Yleisdantia koskevat erityiset ehdot
Yleistéa

Yleisdannissa tarjotaan alustavasti enintddn 1 250 000 Tarjottavaa osaketta yksityishenkildille ja yhteisoille Suomessa.
Yhtid voi kysynnésta riippuen rajoituksetta siirtd4 Tarjottavia osakkeita alustavasta osakemaérasté poiketen Yleiso-, Ins-
tituutio- ja Henkiléstéannin valilla. Edella esitetystd huolimatta Yleisdannissa Tarjottavien osakkeiden vahimmaismaara
on kuitenkin 1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama osakemaéra on tata
vahemman, Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien osakkeiden kokonaismaara.

Merkintapaikalla on oikeus hylata Sitoumus kokonaan tai osittain, jos se ei ole ndiden ehtojen mukainen tai se on muuten
puutteellinen.

Osallistumisoikeus seka Sitoumusten vahimmais- ja enimmaisméaara

Yleis6antiin voivat osallistua sijoittajat, joiden kotipaikka on Suomessa ja jotka antavat Sitoumuksensa Suomessa. Si-
toumuksen antavalla yhteisoll& tulee olla voimassa oleva oikeushenkilétunnus ("LEI™). Yleistannin Sitoumuksen tulee
koskea vahintaan 200 ja enintddn 50 000 Tarjottavaa osaketta. Kukin sijoittaja voi antaa vain yhden Sitoumuksen Ylei-
sfannissa. Saman sijoittajan sekd Yleisdannissa ettd Henkildstdannissa antamia Sitoumuksia ei kuitenkaan yhdisteta.

Merkintépaikat ja Sitoumuksen antaminen

Sitoumus katsotaan annetuksi, kun sijoittaja on jattdnyt merkintapaikkaan allekirjoitetun sitoumuslomakkeen merkinté-
paikan ohjeiden mukaisesti tai vahvistanut Sitoumuksensa pankkitunnuksillaan merkintapaikan ohjeiden mukaisesti seka
maksanut kyseisen Sitoumuksen mukaisen merkinnan. Verkkomerkintana jatetty Sitoumus katsotaan tehdyksi, kun sijoit-
taja on tehnyt Sitoumuksen verkkomerkinndn ehtojen mukaisesti tai vahvistanut Sitoumuksen pankkitunnuksillaan ja
maksanut kyseisen Sitoumuksen mukaisen merkintdmaksun. Sitoumusta tehtdessa on otettava huomioon mahdolliset
merkintapaikan antamat tarkemmat ohjeet.

Sitoumuksen peruuttaminen on mahdollista vain edell& kohdassa ”Listautumisannin ehdot — Listautumisannin yleiset eh-
dot — Sitoumuksen peruuttaminen” yksildidyll tavalla ja mainituissa tilanteissa.

Yleiséannin merkintépaikkoina Danske Bankin arvo-osuustili- tai osakeséastétiliasiakkaille toimivat:
o Danske Bankin verkkopankki, pankkitunnuksilla henkildasiakkaille, osoitteessa www.danskebank.fi;
o Danske Bankin yritysten verkkopankki Markets Online -moduulissa District -sopimusasiakkaille;
o Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskus puhelimitse Danske Bankin pankkitunnuksilla ma—pe kello 9.00-

18.00 numerossa +358 200 20109 (pvm/mpm). Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksen puhelut nauhoite-
taan;
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o Danske Bankin konttorit Suomessa niiden tavanomaisina aukioloaikoina; seka
e Danske Bankin Private Banking -konttorit Suomessa (vain Danske Bankin Private Banking -asiakkaille).

Sitoumuksen antaminen puhelimitse Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksen tai Danske Bankin verkkopankin
kautta edellyttdd voimassaolevaa verkkopankkisopimusta Danske Bankin kanssa.

Sitoumuksen tekeminen osakesaastotilille on mahdollista Danske Bankin kautta vain Danske Bankissa olevalle osa-
kesdastotilille tehtyna.

Yleisdannin merkintapaikkoina Suomessa muille kuin Danske Bankin arvo-osuustiliasiakkaille toimivat:

o Danske Bankin verkkomerkinta henkildstdasiakkaille osoitteessa www.danskebank.fi. Sitoumus voidaan tehda
verkkopalvelun kautta Aktian, Danske Bankin, Handelsbankenin, Nordean, Oma Saéstépankin, Osuuspankin,
POP Pankin, S-Pankin, Saastépankin ja Alandsbankenin verkkopalvelutunnuksin; ja

e Danske Bankin konttorit (pois lukien yrityskonttorit) Suomessa niiden tavanomaisina aukioloaikoina. Tiedon
merkintépalveluita tarjoavista konttorista saa Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksesta puhelimitse ma-pe
kello 9.00-18.00 numerossa +358 200 20109 (pvm/mpm) tai internetisté osoitteesta www.danskebank.fi. Danske
Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksen puhelut nauhoitetaan.

Danske Bankin verkkomerkinnan kautta yksittdinen sijoittaja voi tehdé Yleisdannissa Suomessa enintaén 100 000 euron
maéadréisen Sitoumuksen. Jos merkintd ylittd4 100 000 euroa, Sitoumuksen voi antaa Danske Bankin konttoreissa.

Sitoumuksen kattamat Tarjottavat osakkeet on maksettava tililt4, joka on Sitoumuksen antajan nimissa.
Yhteisot eivét voi antaa Sitoumuksia Danske Bankin verkkomerkintana.

Alle 18-vuotiaiden tai muutoin edunvalvonnan alaisten henkildiden tekemat tai heidan puolestaan tehdyt Sitoumukset on
tehtava heidan laillisten edunvalvojiensa toimesta ja ne voivat edellyttdd Suomen paikallisen holhousviranomaisen hy-
vaksyntad. Edunvalvoja ei voi merkitd Osakkeita ilman paikallisen holhousviranomaisen hyvéksyntéd, koska Osakkeet
eivat Sitoumusta annettaessa ole kaupankaynnin kohteena saannellylld markkinalla tai monenkeskiselld markkinapai-
kalla.

Tarjottavien osakkeiden maksu

Tarjottavista osakkeista maksetaan Sitoumusta annettaessa Merkintahinta (eli 2,10 euroa Tarjottavalta osakkeelta) ker-
rottuna Sitoumuksen mukaisella Tarjottavien osakkeiden lukumé&aralla. Mikali Merkint&hintaa alennetaan, sovelletaan
tdmaén jalkeen tehtyihin Sitoumuksiin uutta Merkintéhintaa.

Danske Bankin konttoreissa, Danske Bankin Private Banking -konttoreissa tai Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakes-
kuksen kautta tehdyn Sitoumuksen osalta maksu veloitetaan suoraan sijoittajan Danske Bankissa olevalta pankkitililta tai
se voidaan maksaa tilisiirtona. Danske Bankin verkkopankin tai Danske Bankin yritysten verkkopankin kautta tehtya
Sitoumusta vastaava tiliveloitus tapahtuu, kun sijoittaja vahvistaa Sitoumuksen pankkitunnuksillaan. Danske Bankin
verkkomerkinnan kautta annettu Sitoumus tulee maksaa verkkomerkinnan ehtojen ja ohjeiden mukaisesti valittomaésti
Sitoumuksen tekemisen jalkeen.

Sitoumuksen hyvaksyminen ja allokaatio

Yhtion hallitus paattaa Yleisdannissa Tarjottavien osakkeiden allokaatiosta sijoittajille Toteuttamispaatéksen yhteydessa.
Yhtion hallitus paattad menettelystd mahdollisessa ylikysyntétilanteessa. Sitoumukset voidaan hyvéksya tai hylata koko-
naan tai osittain. Yhtion hallitus pyrkii hyvaksyméaén merkitsijoiden Sitoumukset 200 Tarjottavaan osakkeeseen saakka
kokonaan. Tamén méarén ylittavalta osalta Yhtion hallitus pyrkii allokoimaan Tarjottavia osakkeita Sitoumusten taytta-
matté olevien méarien keskindisessé suhteessa. Kaikille Yleisoantiin osallistuneille sijoittajille [&hetetdén vahvistusilmoi-
tus Sitoumusten hyvéksymisesta ja Tarjottavien osakkeiden allokaatiosta niin pian kuin mahdollista ja arviolta viimeis-
tadn 28.6.2021.

Maksetun maaran palauttaminen
Mikali Sitoumus hylatdén tai hyvaksytaan vain osittain ja/tai mikali Merkintahintaa muutetaan ja uusi Merkint&hinta on

alempi kuin Sitoumuksen tekemisen yhteydessd maksettu hinta, maksetun maaran ylimadrainen osa palautetaan Si-
toumuksen antajalle h&nen Sitoumuksessaan ilmoittamalle pankkitilille arviolta viidentend (5.) pankkipéivana
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Toteuttamispéatoksen jélkeen eli arviolta 17.6.2021. Mikéli sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin merkinta-
paikka, palautettavat varat maksetaan pankkitilille rahalaitosten vélisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta
viimeistadn kaksi (2) pankkipaivad myéhemmin. Palautettaville varoille ei makseta korkoa. Katso edell& myds "Listau-
tumisannin ehdot — Listautumisannin yleiset ehdot — Sitoumuksen peruuttaminen”.

Tarjottavien osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Yleisfannissa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa tilin-
hoitajassa, ja hanen on ilmoitettava arvo-osuustilinsa tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen tekeminen osakesaastotileille
onnistuu Danske Bankin kautta tehtynd vain Danske Bankissa olevalle osakesaastotilille. Yleisdannissa allokoidut Tar-
jottavat osakkeet Kirjataan hyvéksytyn Sitoumuksen tehneiden sijoittajien arvo-osuustileille arviolta ensimmaisena pank-
Kipaivana Toteuttamispaatoksen jalkeen eli arviolta 11.6.2021.

Instituutioantia koskevat erityiset ehdot
Yleistéa

Instituutioannissa tarjotaan alustavasti enintdén 4 732 920 Tarjottavaa osaketta institutionaalisille sijoittajille private pla-
cement -jérjestelyissd Suomessa ja, soveltuvien lakien mukaisesti, kansainvélisesti ndiden ehtojen mukaisesti. Yhtid voi
kysynnasté riippuen rajoituksetta siirtdd Tarjottavia osakkeita alustavasta osakemaérasté poiketen Yleiso-, Instituutio- ja
Henkildstoannin vélilla. Edelld esitetystd huolimatta Yleisdannin Tarjottavien osakkeiden vahimmaisméaaré on kuitenkin
1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama osakemaéra on tatad vahemman,
Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien osakkeiden kokonaismaara.

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yhdysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajille siten, ettd se
tayttdd Yhdysvaltain Arvopaperilain nojalla annetun Regulation S -sadnnodksen “offshore transaction” -maaritelman ja
my6s muutoin kyseisen sdanndston mukaisesti. Osakkeita (mukaan lukien Tarjottavat osakkeet) ei ole rekisteroity eika
niitd tulla rekisterdimaan Yhdysvaltain Arvopaperilain nojalla tai minkdan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mu-
kaisesti, eik& niita siten tarjota tai myydé& suoraan tai valillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S
séannoksessé on méadritelty). Lisatietoja Tarjottavien osakkeiden tarjoamista koskevista rajoituksista on kohdassa "Esi-
tettd koskevia tietoja”.

Paajarjestajalla on oikeus hylatd institutionaalisen sijoittajan Instituutioannissa antama merkintatarjous ("Merkintétar-
jous”) kokonaan tai osittain jos se ei ole nédiden ehtojen mukainen tai se on muuten puutteellinen.

Osallistumisoikeus ja merkintépaikka

Instituutioantiin voivat osallistua sijoittajat, joiden Merkintétarjous ké&sitta4 véhinta&n 50 001 Tarjottavaa osaketta. Mer-
kintatarjouksen antavalla yhteisolla tulee olla voimassa oleva LEI-tunnus.

Instituutioannin sijoittajien Merkintatarjouksia ottaa vastaan Listautumisannin Paajarjestéja.
Ankkurisijoittajien merkintasitoumukset
Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtié Oy hallinnoimiensa rahastojen puolesta, tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hallin-
noimat rahastot ja tietyt Taaleri Rahastoyhtio Oy:n hallinnoimat rahastot (”Ankkurisijoittajat”) ovat kukin erikseen an-
taneet merkintasitoumuksen liittyen suunniteltuun Listautumisantiin. Ankkurisijoittajien antamat merkintasitoumukset
ovat ehdollisia tiettyjen edellytysten tayttymiselle, kuten sille, ettd Listautumisannin osakekohtainen merkintahinta on
enintddn 2,10 euroa Tarjottavalta osakkeelta (mika vastaa noin 96 miljoonan euron markkina-arvoa ennen Listautumis-
antia) ja Yhtio sitoutuu allokoimaan Listautumisannissa Ankkurisijoittajalle merkintasitoumuksen kattaman méaérén Tar-
jottavia osakkeista. Ankkurisijoittajat ovat antaneet merkintasitoumuksia seuraavasti:

e Aurator Varainhoito Oy miljoona euroa

e Evli-Rahastoyhtidé Oy:n hallinnoimat sijoitusrahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

o tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

e tietyt Taaleri Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

Ankkurisijoittajien merkintasitoumukset ovat yhteensa seitsemaan (7) miljoonaa euroa tai noin 53,5 prosenttia Tarjotta-
vista osakkeista ja niiden tuottamasta aanimaarasta olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat
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osakkeet merkitddn taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptiota ei kdytetd (noin 46,5 prosenttia olettaen, ettd Lisdosakeoptio
kaytetddn kokonaisuudessaan). Ankkurisijoittajat eivat saa korvausta merkintasitoumuksestaan.

Merkintétarjousten hyvaksyminen ja allokaatio

Yhtion hallitus paéttad Instituutioannissa tehtyjen Merkintatarjousten hyvéksymisesta Toteuttamispédtdksen yhteydessa.
Yhtion hallitus p4attd4 menettelystd mahdollisessa ylikysyntatilanteessa. Merkintatarjoukset voidaan hyvaksya tai hylata
kokonaan tai osittain. Instituutioannissa hyvaksytyista Merkintatarjouksista toimitetaan vahvistusilmoitus allokaation jal-
keen niin pian kuin on kaytannollista.

Tarjottavien osakkeiden maksaminen

Instituutioannin sijoittajien tulee maksaa hyvaksytyn Merkintatarjouksensa mukaiset Tarjottavat osakkeet Pagjarjestajan
antamien ohjeiden mukaisesti arviolta 15.6.2021. Paajarjestajalla on arvopaperinvélittajan huolellisuusvelvollisuuden
mukainen oikeus tarvittaessa vaatia Merkintatarjouksen vastaanottamisen yhteydessa tai ennen Merkinta-tarjouksen hy-
vaksymistd sijoittajalta selvitysta sen kyvystd maksaa Merkintatarjousta vastaavat Tarjottavat osakkeet tai vaatia Merkin-
tatarjouksen tarkoittamien Tarjottavien osakkeiden maksua suoritettavaksi etukéteen. Maksettava maéré on talldin Mer-
kintahinta (eli 2,10 euroa Tarjottavalta osakkeelta) kerrottuna Merkintétarjouksen mukaisella Tarjottavien osakkeiden
lukuméaréalla. Mikali Merkintéhintaa muutetaan, sovelletaan tdmén jélkeen annettuihin tarjouksiin uutta Merkint&hintaa.
Mahdolliset maksujen palautukset tapahtuvat arviolta viidentena (5.) pankkipdivana Toteuttamispaatoksen jalkeen eli ar-
violta 17.6.2021. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Henkildstdantia koskevat erityiset ehdot
Yleista

Henkiléstéannissa tarjotaan alustavasti enintddn 250 000 Tarjottavaa osaketta Yhtioon tai sen konserniyhtidihin merkin-
taaikana tydsuhteessa olevalle henkildstolle sekd Yhtion johtoryhman jasenille ("Henkildsto”).

Yhti6 voi kysynnasta riippuen rajoituksetta siirtdd Tarjottavia osakkeita alustavasta osakemaarasta poiketen Yleiso-, Ins-
tituutio- ja Henkil6stdannin vélilla. Edella esitetystd huolimatta Yleisdannin Tarjottavien osakkeiden vahimmaismaara
on kuitenkin 1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama osakemdéra on taté
vahemman, Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien osakkeiden kokonaismaara.

Osallistumisoikeus Henkildstdantiin
Oikeus merkité Tarjottavia osakkeita Henkildstdannissa on vain Henkilstolla Suomessa ja Ruotsissa.

Oikeus osallistua Henkildstdantiin on henkilokohtainen eiké se ole siirrettdvissad. Merkintadn oikeutettu voi kuitenkin
tehd& merkinndn valtuutetun valityksell&. Henkildstoantiin osallistuva voi halutessaan osallistua myds Yleisgantiin siihen
soveltuvien ehtojen mukaisesti.

Henkiléstéannissa annettavan Sitoumuksen tulee késittaa vahintadn 200 Tarjottavaa osaketta.

Henkildstoantiin osallistumisen edellytyksend on sitoutuminen luovutusrajoituksen noudattamiseen. Luovutusrajoituksen
mukaisesti Henkildstdantiin osallistuvat eivat ilman Paajarjestajan kirjallista suostumusta (jota Paajarjestaja ei saa koh-
tuuttomasti evatd) ajanjaksolla, joka paattyy 360 paivaa Listautumisen jalkeen (eli arviolta 6.6.2022), myy, myy lyhyeksi
tai muutoin luovuta suoraan tai valillisesti Tarjottavia osakkeita tai Tarjottavien osakkeiden omistamiseen oikeuttavia
optio-oikeuksia tai warrantteja tai muita Tarjottaviksi osakkeiksi muutettavia tai vaihdettavia arvopapereita, jotka he
omistavat tai ovat hankkineet Henkildstdannissa tai joiden luovuttamiseen heilld on valtuudet. Henkilstdantiin osallis-
tuvat henkil6t hyvaksyvat merkinnédn tehdesséén sen, ettd heitd sitoo ilman erillisia toimenpiteitd edella mainittu luovu-
tusrajoitus, ja ettd se kirjataan Yhtion toimeksiannosta merkitsijan arvo-osuustilille.

Henkildstdéannin Merkintahinta seka allokaatio

Henkilostéannin Merkintahinta on 10 prosenttia alhaisempi kuin Yleiséannin Merkintéhinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta
osakkeelta.

Yhtion hallitus paattdd Henkilostoannissa Tarjottavien osakkeiden allokaatiosta Toteuttamispadtoksen yhteydessa. Yh-
tion hallitus paattad menettelystd mahdollisessa ylikysyntatilanteessa. Sitoumukset voidaan hyvaksya tai hylata kokonaan
tai osittain. Yhtion hallitus pyrkii hyvaksymaan Sitoumukset kokonaan 200 Tarjottavaan osakkeeseen saakka ja allokoi-
maan tdman maaran ylittdvalta osalta Tarjottavia osakkeita Sitoumusten tayttdmattd olevien méérien keskindisessa
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suhteessa. Henkildstdantiin osallistuneille sijoittajille ldhetetddn vahvistusilmoitus Sitoumusten hyvéksymisestd ja Tar-
jottavien osakkeiden allokaatiosta niin pian kuin mahdollista ja arviolta viimeistd&n 28.6.2021.

Merkintépaikka, Sitoumuksen antaminen, Henkildstdosakkeiden maksaminen ja rekisterdinti

Henkilostéannin merkintépaikka on Danske Bank. Henkilstdannissa Sitoumukset annetaan ja maksut suoritetaan mer-
kint&an oikeutetuille annetun erillisen ohjeistuksen mukaisesti.

Sitoumuksen tekeminen osakesaastotilille on mahdollista Danske Bankin kautta vain Danske Bankissa olevalle osa-
kesaastotilille tehtynd.

Yhtiolla tai Danske Bankilla on oikeus hylata Sitoumus osittain tai kokonaan, jos se ei ole ndiden ehtojen mukainen tai
se on muuten puutteellinen.

Henkiléstéannissa merkityt Tarjottavat osakkeet rekisterdidaan Kaupparekisteriin arviolta 10.6.2021.
Henkilostoosakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille
Henkildstéannissa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa

tilinhoitajassa ja hédnen on ilmoitettava arvo-osuustilinsa tiedot Sitoumuksessaan. Henkildstdannissa allokoidut ja makse-
tut Tarjottavat osakkeet kirjataan sijoittajien arvo-osuustileille arviolta 11.6.2021.
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PAAOMARAKENNE JA VELKAANTUNEISUUS

Seuraavassa taulukossa esitetddn Yhtion pddomarakenne ja velkaantuneisuus perustuen Yhtion tilintarkastamattomiin ta-
loudellisiin tietoihin 31.3.2021 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, jotka on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja
arvostamisperiaatteita noudattaen.

Taulukkoa tulee lukea yhdessa kohtien "Riskitekijat”, "Eraité taloudellisia tietoja” ja "Liiketoiminnan tulos, taloudellinen
asema ja tulevaisuudenndkymat” seké tahan Esitteeseen viittaamalla siséllytettyjen konsernitilinpadtdsten kanssa.

(TEUR) 31.3.2021

(Tilintarkastamaton)
P&domarakenne
Lyhytaikaiset velat
Taatut/Vakuudelliset...........ccoovvreiiinniiieicn 600
Takaamattomat/Vakuudettomat...........ccccocvveviennne. 403
Lyhytaikaiset velat yhteensé...........ccoccoeiiiiinnnns 1002
Pitkaaikaiset velat
Taatut/Vakuudelliset...........ccooviiiiiiiniiiieciee 25989
Takaamattomat/Vakuudettomat............ccccceeererennne 6131
Pitkaaikaiset velat yhteensa............ccoccoeiiniinnnns 32121
Velat Yhteensa ......cccccvcvvvcieviie e 33123
Oma padaoma
OSAKEPAAOMA. ... .evvieerereeeeie e et 1000
PAAOMAlAINGL.......cceieiriicre e 16 921
Sijoitetun vapaan oman pd4doman rahasto................. 740
MUUNEOBIOL ...t -9
Kertyneet voittovarat ...........cocoeeveiiiinicie e 12 569
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma pagoma....... 31221
Maéraysvallattomien omistajien osuus................. 114
Oma padoma Yhteensa ..........ccccvvevvveverecrerennneenns 31335
Velat ja oma pddoma yhteensa..........cccccevvevrennne 64 458

Nettovelkaantuneisuus

Rahavarat (A) .....ccooeeveiiiee e 2 306
Muut rahavarat (B) .......ccccooerieiiiinieneieneseeeee 0
Muut lyhytaikaiset rahoitusvarat (C) ..........ccccevenene 0
Maksuvalmius (D=A+B+C) .....cccceorirrriiiirenncns 2 306
Lyhytaikainen rahoitusvelka (E) .......cccccoeeienciennne 34
Lyhytaikainen lahipiirilaina (E) ........ccocevierviivinnnnns 369
Pitkaaikaisen rahoitusvelan lyhytaikainen osa (F) ... 600
Lyhytaikainen rahoitusvelka yhteensa (G=E+F) 1002
Lyhytaikainen nettovelkaantuneisuus (H=G-D) -1304
Pitkdaikainen rahoitusvelka (I) 29121
Pitk&aikainen l&hipiirilaina (1) .....ccoocooeieiiiiiiiee, 3000
Velkainstrumentit (J) ...o.ooooveveeieneneienceeeeieeee 0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat yhteensa (K=I1+J) ..... 32121
Nettovelkaantuneisuus yhteensa (L=H+K) .......... 30817

Yhtion taseen ulkopuolisia vastuita 31.3.2021 on kuvattu kohdassa "Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tule-
vaisuudennékymat — Taseen ulkopuoliset sitoumukset”.
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Yhtion pddomarakenteessa ja velkaantuneisuudessa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia 31.3.2021 ja tdmén Esitteen
paivaméaran vélisend aikana.

Kéayttopadomaa koskeva lausunto

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhti6lla on riittavésti kdyttopadomaa kattamaan Yhtion tarpeet tdmén Esitteen péi-
vamaarad seuraavien 12 kuukauden ajaksi.

Ankkurisijoittajat ovat kukin antaneet Listautumisantiin liittyen peruuttamattomia merkintasitoumuksia, joiden nojalla ne
sitoutuvat merkitsemaan Tarjottavia osakkeita yhteensa 7 miljoonalla eurolla. Kéyttépadomaa koskevaa lausuntoa anta-
essaan Yhtid on sisallyttanyt naistd peruuttamattomista sitoumuksista yhteensa 5 miljoonan euron maaraiset varat sen
kayttdpadoman laskentaan (ks. lisdtietoja kohdasta ”Osakeannin ehdot - Listautumisannin ehdollisuus, toteuttaminen ja
julkistaminen™).
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MARKKINA- JA TOIMIALAKATSAUS
Johdanto

Toivo on Suomen kiinteistomarkkinoilla pd&saantoisesti toimiva kiinteistotalo, jonka liiketoimintaan kuuluvat kiinteisto-
kehitys sekd kiinteistdjen omistaminen ja vuokraus. Toivon johdon ndkemyksen mukaan Yhtié on ainoa Suomessa toi-
miva tdysin vastaavalla liiketoimintamallilla toimiva kiinteist6talo, sill& se ei ole rakennusliike eikd kiinteistdrahasto,
vaan kokonaisvaltainen kiinteistojen kehitt4ja ja aktiivinen omistaja. Yhtitn asiakaskuntaan kuuluvat ensisijaisesti yksi-
tyiset kuluttaja-asiakkaat, painopisteend padasiassa matalatuloiset, pienikokoisia asuntoja etsivat henkildt, sekd yksittaiset
yritysasiakkaat, joille Toivo vuokraa kiinteistojaan.

Yhtiolle relevantti padmarkkina on Suomen asuinkiinteistémarkkina Toivon vuokratessa asuntojaan paasaantoisesti yk-
sityisille kuluttaja-asiakkaille. Tarkeitd Suomen asuinkiinteistomarkkinan kehitystd kuvaavia mittareita ovat asuntojen
hintojen kehitys seka asuntojen vuokrien kehitys. Asuntojen hintataso, vuokrat ja kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset
ovat térkeitd mittareita, silla muun muassa ndma seikat vaikuttavat asuntojen markkinahintoihin ja sitd kautta maérittavat
asuinkiinteistdalan toimijoiden paéasiallisten varojen, sijoituskiinteistdjen, k&yvét arvot. Keskiméaraiset hintatasojen ja
muiden tekijoiden muutokset johtavat usein myds sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksiin toimijoiden taseissa ja
vaikuttavat siten alan toimijoiden omavaraisuuteen ja yhtidkohtaiseen riskitasoon. Asuntojen vuokratasot toimivat myos
tarke&n& mittarina, koska asuntojen vuokrat muodostavat alan toimijoiden merkittdvimman liikevaihdon I&hteen. Vuok-
ratasojen keskimaérdinen vaihtelu on siten myds kytkdksissa asuinkiinteistéalan toimijoiden kannattavuuteen.

Suomen asuinkiinteistomarkkinan viimeaikainen kehitys

Viimeisen kymmenen vuoden aikana Suomen asuinkiinteistéjen hinnat ovat nousseet vakaasti. Hintojen nousu on kui-
tenkin jakautunut epétasaisesti kasvukeskuksien ja muun Suomen valilla. Vuosien 2010-2020 valilla koko Suomen asuin-
kiinteistdjen hinnat kallistuivat keskiméaarin 9,2 prosenttia, kun samanaikaisesti Helsingin, Tampereen ja Turun asuin-
kiinteistdjen hinnat kallistuivat keskimaarin 25,9 prosenttia.® Koko Suomelle tama tarkoittaa 0,9 prosentin keskimaaraista
vuosikasvua verrattuna Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden 2,3 prosentin keskiméaaraiseen vuosikasvuun.”

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Suomen sek& Helsingin, Tampereen ja Turun asuinkiinteistdjen indeksoitu hintakehitys
vuosina 2010-2020:

Suomen asuinkiinteistdjen indeksoitu hintakehitys 2010-2020

Indeksoitu
(2010=100)
130 1

Suomi —o0— Helsinki, Tampere ja Turku

125 A
120
115
110 -
105 1
100 A

()5 T T T T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Lahde: Tilastokeskus (VVanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).

Koko Suomen sekd myds Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden vuokratasot ovat kasvaneet merkittavasti viimeisen
viiden vuoden aikana. Suhteellisesti tarkasteltuna alueiden hintataso on kehittynyt suunnilleen samaa tahtia tarkastelujak-
son aikana. Vuosina 2015-2020 koko Suomen asuntojen kuukausivuokrat nousivat keskimaarin 1,92 euroa/m?, mika
vastaa noin 15,9 prosentin kasvua.® Samanaikaisesti Helsingin, Tampereen ja Turun asuntojen kuukausivuokrat nousivat
keskimaarin 2,38 euroa/m?, mika vastaa noin 18,1 prosentin kasvua.® Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden keskimaa-
rainen vuokrahintojen preemio koko Suomen keskimaardiseen kuukausivuokraan verrattuna oli 1,05 euroa/m? vuonna
2015, mika vastaa noin 8,0 prosenttia Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden keskiméaaréisesta kuukausivuokrasta. Pree-
mion euromaarainen suuruus per asuinnelio seka osuus vuokrasta nousivat tarkastelujakson aikana, ollen 1,51 euroa/m?

& Lahde: Tilastokeskus (Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).
7 Lahde: Tilastokeskus (Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).
8 Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskineliGvuokrat, vuositiedot, 2015-2020).
° Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskinelivuokrat, vuositiedot, 2015-2020).
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vuonna 2020, mik4 vastaa noin 9,7 prosenttia Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden keskima&raisestd kuukausivuok-
rasta.®

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Suomen sekd Helsingin, Tampereen ja Turun asuntojen vuokratasojen hintakehitys
vuosina 2015-2020:

Asuntojen vuokratasojen kehitys Suomessa 2015-2020

Kuukausivuokra
(€/m?2)

17 7

Suomi —o0—Helsinki, Tampere ja Turku

16 1
15
14 1
13 -

12 1

11 T T T T T 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Lahde:Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskineliovuokrat, vuositiedot, 2015-2020).
Asumisen kustannusten kautta asuinkiinteistfalan kannalta merkitykselliseksi asiaksi nousee myds vdestdn vauraus ja
asumiseen kaytettavissé olevien tulojen méaard etenkin matalatuloisilla sek& alemmilla keskituloisilla. Vuonna 2016 Suo-
men vaestosta 59 prosenttia kuului joko matalatuloisiin tai alempiin keskituloisiin, mika tarkoittaa, ettd heidan kuukausi-
kohtaiset kaytettavissa olevat tulot olivat 0 — 2 236 euroa.!! Liséaksi pienituloisin tuloviidennes on Suomessa erityisen
asumismenorasitteinen, silla 48 prosenttia yksityisen vuokramarkkinan vuokralaisista kaytti yli 40 prosenttia tuloistaan
asumiseen vuonna 2018.%2 Matalatuloisten osuuden ollessa Suomessa korkea, olisi Yhtion johdon nakemyksen mukaan
halvempien asumiskustannusten saavuttaminen nain ollen monelle suomalaiselle ihanteellinen tavoite.
Seuraavassa kaaviossa on esitetty Suomen véestén jakautuminen tuloluokkiin:

Suomen véeston tuloluokat

« mediaamni-tulo Kiiytettiivissi olevat tulot
% vibestistii ) (€/kuukaunsi)

Korkeatuloiset
Ylempi X1,6 —2,0 3 050 — 4 065

X1L2-15 2237 -3 049

Matalatuloiset 26,0% X 0,0 - 0,75

L&hde: Elinkeinoelaman valtuuskunta EVA, Me olemme keskiluokka, toukokuu 2018.

10 |_ahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskineliGvuokrat, vuositiedot, 2015-2020).
1 Lahde: Elinkeinoelaman valtuuskunta EVA, Me olemme keskiluokka, toukokuu 2018.
12 |_ahde: Ymparistéministerio, Asuntopolitiikkaa Euroopassa — Miti voimme oppia?, joulukuu 2020.
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Suomen asuinkiinteistdmarkkinaan vaikuttavat trendit
Vaestonkasvu painottuu suurimpiin kaupunkeihin

Seuraavan 20 vuoden véestonkasvun odotetaan jakautuvan epatasaisesti Suomen suurimpien kaupunkien ja muun Suo-
men vélilla. Vaikka Suomen kokonaisvakiluvun on ennustettu laskevan hieman seuraavan 20 vuoden aikana, on Helsin-
gin, Tampereen ja Turun kaltaisiin kasvukeskuksiin ennustettu suhteellisen vahvaa véestdnkasvua. Etenkin Helsingin
seudulla vaestdnkasvun odotetaan olevan merkittavaa seuraavan 20 vuoden aikana, jolloin Helsingin, Espoon ja Vantaan
yhteenlasketun véestdn ennustetaan kasvavan yli 190 000 henkil6ll&, joka vastaa noin 16 prosentin kasvua verrattuna
vuoden 2020 vakilukuun samoilla alueilla.*® Samalle ajanjaksolle Tampereelle ennustetaan noin 32 000 henkil6n vaes-
tonkasvua, joka vastaa noin 13 prosentin kasvua alueen vuoden 2020 vékilukuun verrattuna.'* Turkuun on samalle ajan-
jaksolle vastaavasti ennustettu noin 19 000:n henkildn vaestdnkasvua, joka vastaa noin 10 prosentin kasvua alueen vuoden
2020 vakilukuun verrattuna.t® Samalla Suomen muiden alueiden vakiluvun ennustetaan vahenevan yli 250 000 henkilélla
vuosina 2020-2040 muun muassa kaupungistumisen seké alhaisen syntyvyyden takia. Suomen véesténkasvun keskitty-
minen maan suurimpiin kaupunkeihin tukee kyseisten kaupunkien asuntojen kysyntéa ja luo samalla tarpeen uusien asun-
tojen rakentamiselle kysynnan tyydyttdmiseksi tulevina vuosikymmenina.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Helsingin seudun, Tampereen ja Turun sekd muun Suomen ennustettu véestdnkasvu
vuosina 2020-2040:

Suomen vaestokasvun ennuste 2020-2040

194 426

31867 18786

Helsingin seutu Tampere Turku Muu

-250 473

Helsingin seutu sisaltdd Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit.
Lahde: Tilastokeskus (Vaestéennuste 2019: Vaestd ian ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

Vuokralla asuminen yleistyy

Vuokralla asuvien henkildiden osuus Suomen véestdsté on noussut koko maassa. Vuosina 2010-2019 koko maan vuok-
ralla asuvien osuus véestdstd on noussut 3,3 prosenttiyksikkdd ja vastaavasti Helsingin, Tampereen ja Turun alueilla
vuokralla asuvien osuus vaestdsta on noussut 3,8 prosenttiyksikkod.'® Vuokralla asuvien osuus vaestdstd on vuosina
2010-2019 ollut merkittavasti korkeampi Helsingin, Tampereen ja Turun alueilla, joissa keskima&rin noin puolet vées-
tosta asuu vuokra-asunnossa, verrattuna koko maan vaestoon, josta keskimaarin noin kolmasosa asuu vuokralla.'” Yhtena
mahdollisena selittdvénd tekijana voidaan pitd& Helsingin, Tampereen ja Turun kaltaisten kasvukeskusten suurempaa
asuntojen kysyntaa ja siitéd johtuvaa asuntojen korkeampaa hintatasoa. '8

Seuraavassa kaaviossa on esitetty vuokralla asuvien henkildiden suhteellinen osuus Suomen vdestdsta vuosina 2010-
2019:

13 Lahde: Tilastokeskus (vaestoennuste 2019: Vaesto idn ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

14 Lahde: Tilastokeskus (Vaestoennuste 2019: Vaesto ian ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

15 Lahde: Tilastokeskus (Véestoennuste 2019: Véesto idn ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

16 ahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovaesté hallintaperusteen, talotyypin ja huoneluvun mukaan, 2005-2019).
17 Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovaesté hallintaperusteen, talotyypin ja huoneluvun mukaan, 2005-2019).
18 Lghde: PTT, Asuntomarkkinat 2020 - ennuste, tammikuu 2020.
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Suomen vuokralla asuvien suhteellinen osuus véestosta 2010-2019

48,4% 48,9% 49,1%
45,3% 45,4% 45,7% 46,1% 47,1% 47.4% %
I I I I I I I 32fI | |
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Suomi m Helsinki, Tampere ja Turku

Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovéestd hallintaperusteen, talotyypin ja huoneluvun mukaan, 2005-2019).
Pienien kotitalouksien maara kasvaa

Pienien kotitalouksien maéra on kasvanut Suomessa merkittavasti viimeisten vuosikymmenien aikana. Yhden henkilén
kotitaloudet ovat kasvaneet maarallisesti noin 76 prosenttia vuosina 1992-2019 ja kahden henkilon kotitalouksien maara
on vastaavasti kasvanut noin 44 prosenttia.'® Kolmen henkilon kotitalouksien maarat ovat puolestaan vahentyneet noin
16 prosenttia ja neljan henkildn ja sitd suurempien vastaavasti noin 24 prosenttia saman tarkastelujakson aikana. Mahdol-
lisia selittivié tekijoita yhden ja kahden hengen kotitalouksien yleistymiselle ovat esimerkiksi lastenhankinnan lykk&a-
minen, ikdrakenteen muutos seké avioerot.?’ Pienempien kotitalouksien kasvava maara luo kasvavan tarpeen myos uusille
pienikokoisille asunnoille.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Suomen eri kokoisten kotitalouksien méarén kehitys vuosina 1992-2019:

Suomen kotitalouksien koko 1992-2019

Miljoonaa
kotitaloutta
1,4

+76%
1,2 v
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
(W N
1992 1997 2002 2007 2012 2019
1 henkila m 2 henkiloa 3 henkiloia m 4+ henkiloa
Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat koon ja talotyypin mukaan, 1985-2019).

Suomen asuntokannan vanheneminen

Uusien asuntojen tarvetta ajaa myds asuntomarkkinan luonnollinen sykli, johon kuuluu vanhojen asuinkiinteistjen pur-
kaminen ja uusien, muun muassa laadukkaampien, esteettomampien seka energiatehokkaampien asuinkiinteistdjen ra-
kentaminen tilalle. Suurin osa Suomen asunnoista on rakennettu ennen 1980-lukua?* ja noin 30 prosenttia maan asun-
noista on rakennettu ennen 1960-lukua??. Vanhojen asuntojen uusimistarve kasvaa ajan my6ta tapahtuvan rappeutumisen
seké tehokkaampien ratkaisujen tavoittelemisen seurauksena.

19 Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat koon ja talotyypin mukaan, 1985-2019).

20 |_ahde: Tilastokeskus, Asumisesta tulossa yksil6laji, joulukuu 2017.

21 Lahde: Tilastokeskus (Rakennukset kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan, 2019).
22 |_ahde: Tilastokeskus (Rakennukset kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan, 2019).
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Seuraavassa kaaviossa on esitetty Suomen asuinrakennukset valmistumisvuoden mukaan:

Suomen asuntokanta valmistumisvuoden mukaan

19%
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Asuntokantaan siséltyy asuinkerrostalot, rivi- ja ketjutalot seka erilliset pientalot.
Lahde: Tilastokeskus (Rakennukset kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan, 2019).

Kilpailuympéristo

Suomen kiinteistémarkkinoilla toimii paljon erilaisia toimijoita. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan kyseiset toimijat
voidaan kuitenkin jaotella sen mukaan millaisiin kiinteistdihin toimijat pd&saantoisesti sijoittavat, esimerkiksi asuinkiin-
teistdihin tai liikekiinteistdihin, sek& mill& liiketoimintamallilla toimijat operoivat, esimerkiksi kehitd-ja-omista-mallilla
tai pelké&lld omistamisen mallilla. N&ill& parametreilla kilpailuympdristd voidaan Yhtion mukaan jakaa kahteen paaryh-
madn: liiketiloihin keskittyviin toimijoihin, jotka operoivat kehit4-ja-omista -liiketoimintamallilla, kuten esimerkiksi
Sponda, Technopolis ja Citycon, sekd asuinkiinteistdihin keskittyviin toimijoihin, jotka puolestaan keskittyvét omistami-
sen liiketoimintamalliin, kuten esimerkiksi Kojamo, Sato ja Ovaro. Yhtion johdon ndakemyksen mukaan vallitseva mark-
kinatilanne on jattanyt houkuttelevan markkinaraon Toivon kaltaiselle toimijalle, joka keskittyy asuinkiinteistdjen kehit-
tdmiseen seka pitkaaikaiseen omistamiseen.

Toivon johdon mukaan Toivo on mullistanut asuinkiinteistbomistuksen toimintamallin ja sitd kautta luonut itselleen mer-
kittavaa Kilpailuetua muihin toimijoihin nahden. Merkittdvimpina eroina muihin toimijoihin ovat tdméan Esitteen péivé-
madarana Toivon asuntojen matala keski-ikd, asuinkiinteistdjen sijoittuminen padasiassa paakaupunkiseudun, Tampereen
ja Turun alueille, asuntojen keskimé&arin pieni koko sek& asuntojen kuukausikohtaiset keskivuokrat. Toivo ndkee asunto-
salkkunsa keski-idn pysyvén kilpailijoitaan nuorempana myos lahitulevaisuudessa, Yhtidn toteuttaessa strategiaansa ra-
kennuttaa hankekehityssalkkunsa mukaisia uusia asuntoja, ja Yhtién tdmanhetkisen asuntosalkun ollessa kilpailijoitaan
merkittavasti pienempi asuntojen madralla mitattuna. Yhtion johdon nédkemyksen mukaan Toivo on ainut toimija Suo-
messa, joka toimii l1api kiinteistokehittdmisen ja -omistamisen arvoketjun, kehittda paaasiassa kaikki uudet asuntonsa itse
ja jonka tuloksen muodostumisesta iso osa on kehitysvoittoa.

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan asuinkiinteistdalan muiden toimijoiden on hankala kopioida Toivon liiketoiminta-
mallia, koska Yhtion liiketoimintamalli vaatii ajallista pitk&janteisyytta liiketoiminnan aloitusvaiheessa, merkittdvan
maéran sijoitettavaa pddomaa seké laajan asuntokehityksen, -omistamisen ja vuokraustoiminnan erikoisosaamisen. Li-
séksi alan suurten toimijoiden on hankala vaihtaa omaa olemassa olevaa liiketoimintamalliaan Yhtion liiketoimintamal-
liin. Yhtion arvioi liiketoimintamallinsa mukaisesti kehitettyjen hankkeiden alkavan tuottaa kassavirtaa noin 3-5 vuotta
hankkeen aloitusvaiheesta, mik& vaatii pitkajanteisyyttd, ja sitoo samalla huomattavan méaérén padomaa merkittavan ko-
koista kiinteistdsalkkua tavoitellessa. Toivon liiketoimintamalli vaatii myds laajaa erikoisosaamista monimutkaisten ke-
hityshankkeiden I&piviemiseksi seké suhteita relevanttien sidosryhmien kanssa, minka aikaansaaminen on hankalaa ly-
hyelld aikavalilla. Suurten toimijoiden on myds hankala vaihtaa Toivon liiketoimintamalliin ketterasti, silla kyseisten
toimijoiden Kiinteistoportfoliot edustavat jo merkittdvaa osaa toimijoiden nykyisesté liiketoiminnasta. Olemassa olevan
kiinteistdsalkun muuttaminen vastaamaan uutta Toivon kaltaista liiketoimintamallia johtaisi myds siihen, ettd Toivon
kaltaisen liiketoimintamallin osuus suurien toimijoiden kokonaissalkusta jaisi hyvin pieneksi.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Yhtion johdon arvion mukaan Suomen kiinteistomarkkinan merkittdvimmat toimijat ja
niiden jakautuminen markkinan sisalla:

Kiinteistbmarkkinan toimijat Suomessa
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YHTION LIIKETOIMINTA
Yleista

Toivo on suomalainen vuonna 2015 perustettu kiinteistotalo, jonka liiketoimintaan kuuluvat kiinteistokehitys seké kiin-
teistdjen omistaminen. Tdméan Esitteen pdivdmaarand Yhtio toimii padasiassa Suomessa, mutta tulevaisuudessa Yhtion
tarkoituksena on laajentua mahdollisesti myds enenevassa madarin Ruotsiin. Toivon johdon ndkemyksen mukaan Yhti6
on ainoa Suomessa toimiva taysin Yhtion liiketoimintamallia vastaavalla liiketoimintamallilla toimiva kiinteistotalo, silla
se ei ole rakennusliike eika kiinteistdrahasto, vaan kokonaisvaltainen kiinteistdjen kehittaja ja aktiivinen omistaja. Toivo
yhdistaa liiketoiminnassaan kiinteistokehityksen ja pitkaaikaiseksi suunnitellun omistuksen. Toivo hoitaa omalla tiimil-
laén kiinteiston koko elinkaaren aina raakamaasta vuokrasopimusneuvotteluihin ja kiinteiston hallinnointiin. N&in toimi-
malla Toivo pystyy Yhtion johdon ndkemyksen mukaan tuottamaan lisdarvoa osakkeenomistajilleen ja sidosryhmilleen.
Toivon kiinteistokehitys sisaltdd hankekehityksen, suunnittelun ohjauksen seké rakennuttamisen, minka lisdksi Toivo
omistaa Kiinteistoja, joita se hallinnoi ja vuokraa sek& kuluttaja- ettd yritysasiakkailleen. Yhti6 harjoittaa liiketoimintaa
pédasiassa tytaryhtididensa kautta (katso lisdtietoja kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus™).

Toivo noudattaa “hankekehité ja pida” -liiketoimintamallia, eli Toivo sijoittaa kiinteistdihin ja maahan tarkoituksenaan
omistaa ne jopa seuraavat viisikymmenté vuotta. Yhtié on kuitenkin valmis tarvittaessa myds myymaén valikoituja omis-
tamiaan kiinteistokohteita, miké&li ne eivét endé vastaa tai palvele Yhtion tavoitteita ja strategiaa. Yhtion liiketoimintamalli
mahdollistaa raétaloityjen, kysyntda vastaavien kiinteistdjen kehittdmisen. Lisdksi Toivon johto nékee, ettd kyseinen lii-
ketoimintamalli ja sisdinen suunnittelu ja kehitys ovat tehokkain tapa laadukkaan ja houkuttelevan kiinteistoportfolion
rakentamiseen ja kasvattamiseen. Laadukas, houkutteleva ja kasvava kiinteistoportfolio taas vastaavasti Yhtion johdon
nédkemyksen mukaan tukee kiinteistokehitysta ja Yhtion liiketoiminnan kasvua.

Tamén Esitteen paivaméaarana Yhtion kiinteistoportfolio koostuu yhdeksasta kiinteistosta ja 213 asunnosta, joista seitse-
mén kuuluu sen itse alusta saakka kehittdmiin kohteisiin. Liséksi tdiman Esitteen pdivamaarana Toivon kiinteistéportfoli-
oon kuuluu 304 vield rakenteilla olevaa asuntoa. Kaiken kaikkiaan tdman Esitteen paivamaarana rakenteilla on 382 asun-
toa, siséltden 78 ARA-asuntoa, joissa Toivo toimii urakoitsijana. Kaikkiaan Yhtid on kehittdnyt toimintahistoriansa ai-
kana yhteensa 425 asuntoa, joiden kaypa arvo on 642 miljoonaa euroa. Lisaksi Yhtio on historiansa aikana myynyt yh-
teensd 220 asuntoa, joiden kdypéa arvo oli myynnin hetkelld yhteensd 29 miljoonaa euroa (katso lisétietoja myydyista
kohteista kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Kiinteistéjen omistaminen — Myydyt kohteet”). Kaiken
kaikkiaan Yhtio on historiansa aikana omistanut, myynyt ja/tai rakennuttanut 8642* asuntoa, joista tdman Esitteen péiva-
madrand Yhtid omistaa yhteensd 213 asuntoa ja yhteensd 382 asuntoa on vield rakenteilla. Téllaisiin rakenteilla oleviin
asuntoihin siséltyy 78 ARA-asuntoa.

Lisaksi Yhtiolla on tdméan Esitteen paivamaarana rakenteilla ja/tai Sopimusvaiheessa noin 1 400 asuntoa, mika vastaa yli
55 000 m2:n pinta-alaa ja kayvalla arvolla mitattuna noin 286 miljoonaa euroa, josta noin 54 miljoonaa euroa® vastaa
taman Esitteen paivamaarana rakenteilla olevien kohteiden kaypaa arvoa ja noin 232 miljoonaa euroa® Sopimusvaiheessa
olevien kohteiden kdypaa arvoa. Sopimusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyy epavarmuuksia (ks. lisatietoja kohdasta
"Eraita seikkoja — Muu informaatio” seka "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskejé& - Sopimusvaiheessa ole-
vien kohteiden toteutumiseen liittyy epdvarmuuksia ja niihin liittyv arvonmadritys on tietyssd maarin subjektiivista ja
epatarkkaa”.

Catellan laatiman kiinteistdarviointiraportin mukaan Yhtion kiinteistéportfolion markkina-arvo 31.3.2021 oli yhteensa
67 miljoonaa euroa. Katso lisatietoja Toivon kiinteistoportfoliosta ja sen arvostamisesta kohdasta "Yhtion liiketoiminta —
Toivon kiinteistoportfolio”.

Alla olevassa taulukossa esitetddn Toivon kiinteistoportfolion kédyvét arvot ilmoitettuina ajankohtina. Taulukossa esitetyt
tiedot on eritelty Yhtion tilinpaatdksen mukaista jaottelua noudattaen eivatka ne vastaa Catellan arvioraportin mukaista
erittelyéa.

(TEUR) 31.3.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
(IFRS) (IFRS)Y (IFRS) (FAS)Y
(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa 48 474 33635 22 046 -
AIVO? ..o

2 Myytyjen kohteiden osalta kayvalla arvolla tarkoitetaan myynnist4 saatua hintaa. Yhtion edelleen omistamien itse kehittamiensa kohteiden osalta
kéypa arvo vastaa niiden arvoa 31.3.2021.

24 Koostuen yhteensi 220 myydysté, 213 omistetusta ja 382 rakenteilla olevasta asunnosta seké 49 asunnosta, jotka on rakennutettu Yhtion toimesta,
mutta eivét kuulu konserniin (ovat Toivon osakkuusyhti EI&méni Kodit 10 Oy:n omistuksessa).

% perustuu Catellan arvioraportteihin 31.3.2021, jotka ovat timan Esitteen liitteena.

2% Yhtion arvio Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kdyvast arvosta olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021.
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Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kaypa 18 426 23 386 9063 -

Sijoituskiinteistjen kdypé arvo yhteensa 66 900 57 022 31110 -

1) Tilintarkastettu.

2) Yhtion valmiina olevien asuntokohteiden
kéypa arvo lisattyna Yhtion omistamien ja
vuokraamien tonttien kayvélla arvolla.

Toivon liiketoiminnalle tarkeitd ja toimintaa ohjaavia arvoja ovat asiakaskokemus, hallittu talous, yrittdjyys, luottamus,
vastuullisuus, néyryys ja kauneus, joista Yhtion johto nakee tarkeimpana arvona asiakaskokemuksen (katso lisatietoja
kohdasta ”Yhtion liiketoiminta — Keskeiset vahvuudet” ja ”Yhtion liiketoiminta — Arvot”). Toivo ndkee vahvuuksinaan
asiakaslahtoisyyden, vastuullisuuden ja tehokkuuden, jotka yhdistdmalla se saa Yhtion johdon ndkemyksen mukaan par-
haan asiakaskokemuksen asiakkailleen tinkiméttd palvelujensa laadusta. Toivo pyrkii aina toiminnassaan yhdistamaéan
parhaan rakennusteknisen ratkaisun ja kayttajakokemuksen sek& huomioimaan ympéristonakokulmat arvioimalla toimin-
tansa ymparistovaikutuksia. Liséksi Toivo pyrkii hankkeissaan huomioimaan tehokkaasti ja kokonaisvaltaisesti kaikki
osapuolet kuitenkin niin, ettd Toivon tarkein tavoite on ndhd jo suunnitteluvaiheessa Kiinteistoon tulevan asukkaan tar-
peet. Toivo ottaa aktiivisesti tulevat asukkaat huomioon liiketoiminnassaan ja kehittda asiakaskokemusta muun muassa
tarjoamalla moderneja ja skandinaavisia kohteita hyvilla sijainneilla seké tarjoamalla useassa kohteessaan lisapalveluja
asukkaiden kayttdon arjen sujuvoittamiseksi ja parantamiseksi.

Yhtion liikevaihto on kasvanut voimakkaasti vuodesta 2019 alkaen. Alla olevassa taulukossa on esitetty Yhtion liike-
vaihto ja liikevoitto/-tappio ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

(TEUR) 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020 1-12/2019 1-12/2018
(IFRS)Y (IFRS)Y (IFRS)? (IFRS) (FAS)?

(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)
Liikevaihto........cooooeonniiinncininns 3730 777 4250 3074 169
Liikevoitto (-tappio) .....cccceevrvenens 2744 1054 7189 4182 83

1) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa
ei ole noudatettu kaikkia 1AS 34 ”Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.
2) Tilintarkastettu.

Historia ja kehitys

Toivo perustettiin vuonna 2015 nimelld WhiteRock Oy, minka jalkeen vuonna 2017 sen nimeksi vaihdettiin Loisto Group
Oy. Toivo Group Oy Yhtion toiminimeksi otettiin vuonna 2019, ja samaan aikaan Loisto Group otettiin Yhtion aputoi-
minimeksi. Useat Toivon osakkeenomistajat, ja ndin ollen myds johtoryhmaén ja hallituksen jasenet, ovat toimineet jo
ennen Toivon perustamista joko useita vuosia tai vuosikymmenid kiinteistokehittdmisen ja/tai rakentamisen toimialalla,
ja néin ollen Toivolla on taustallaan osaavia ja kokeneita asiantuntijoita.

Yhtio laajensi toimintaansa lokakuussa 2017, kun Yhtién nykyinen toimitusjohtaja Markus Myllymaki ja hallituksen
jasen Tomi Koivukoski ostivat osuuden Yhtitsta sijoitusyhtididensd lukuun. Asko Myllyméen, Tomi Koivukosken ja
Markus Myllyméen omistusyhtididen osakkeet siirtyivat vuonna 2018 kyseisten omistusyhtididen perustamalle Raati-
huone Oy:lle, joka on tdman Esitteen paivdmaarana Yhtion suurin osakkeenomistaja. Yhtidn nykymuotoinen liiketoiminta
alkoi vuonna 2018, ja saman vuoden aikana Yhti¢ toteutti ensimmaiset kiinteistdtransaktionsa, joita olivat vuoden aikana
muun muassa toimistokiinteistdn sijoittaminen Ouluun ja maasalkun hankinta Skanskalta. Tehtyjen kiinteistdtransaktioi-
den lisaksi Yhtid alkoi aktiivisesti tarjota vuokratontteja. Yhtio alkoi rakennuttaa ensimmaisia vuokra-asuntokohteitaan
vuoden 2018 lopussa, ja Yhtion nykymuotoinen liiketoiminta alkoi. Kaikkiaan vuoden 2018 aikana Yhti6 kehitti 265
uutta asuntoa.

Vuoden 2019 alussa Yhtion liiketoimintaa laajennettiin, kun Yhtiéon liittyi uusina osakkaina muun muassa Tuomas Hem-
mil&, Samuli Niemeld ja Aleksi Kallio. Yhtion alkuvaiheen tavoitteena oli hankekehittdd, rakennuttaa ja vuokrata asun-
toja, liiketiloja ja tontteja, mutta Yhtid teki jo alkuvaiheessa strategisen paatoksen keskittyd asuntoihin ja niiden alla
oleviin maapohjiin. Vuoden 2019, joka oli Yhtion nykymuotoisen liiketoiminnan osalta ensimmadinen kokonainen kalen-
terivuosi, aikana Yhtio teki sopimukset kaikkiaan 21 hankkeesta, joiden yhteenlaskettu arvo oli noin 100 miljoonaa euroa.
Kaikkiaan vuoden 2019 aikana Yhtio kehitti 65 uutta asuntoa. Liséksi vuoden 2019 aikana Yhtio osti osake-enemmiston
Valokodit Oy:std, jonka portfolio koostui kaupan hetkelld 59 valmiista vuokra-asunnosta ja 117 rakenteilla olevasta
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vuokra-asunnosta, jotka valmistuivat kaupan jéalkeen, eli 176 valmiista vuokra-asunnosta. Yhtion merkittavin myynti oli
vuoden 2019 aikana toteutettu toimitilan myynti. Elokuussa 2019 Yhtioon liittyi osakkaaksi Heikki Myllymaki.

Vuoden 2020 aikana Yhtio jatkoi liiketoimintamallinsa kehittdmisté edelleen. Yhti6 teki strategisen p&atdksen keskittya
asuntoihin sek& ARA-rahoitteisiin asuntoihin pé&dasiassa Helsingin, Turun ja Tampereen alueilla. Lisaksi Yhti¢ péaatti,
ettd kaikki hankkeet tullaan hankekehittdmaan, suunnittelemaan ja rakennuttamaan paasiassa Yhtion sisdisellda mallilla
ja prosessilla. Vuoden 2020 aikana Yhti¢ teki sopimukset yhteensé 16 hankkeesta, joiden yhteenlaskettu arvo oli noin
200 miljoonaa euroa. Nain Yhtion keskiarvohankkeen koko kasvoi noin 12,5 miljoonaan euroon. Kaikkiaan Yhti¢ kehitti
vuoden 2020 aikana 65 uutta asuntoa ja myi yhteensd 203 asuntoa. Vuoden 2020 aikana Yhtioon liittyivat osakkaiksi
Urho Myllymaki ja Markus Pulkkinen, miké vahvisti Yhtion kykya kasvattaa omaa projektijohtourakointia. Samana
vuonna Yhti¢ péatti aloittaa liiketoiminnan pilotoinnin myés Ruotsissa Tukholman seudulla.

Keskeiset vahvuudet
Toivon johto ndkee Yhtion keskeisiksi vahvuuksiksi seuraavat tekijat:
Uniikki hankekehitd ja pida -liiketoimintamalli

Yhtion liiketoiminta on jaettu kiinteistokehitykseen seka kiinteistdjen omistamiseen. Yhtion kiinteistokehitykseen kuu-
luvat olennaisena osana hankekehitys, suunnittelu ja rakennuttaminen, ja omistukseen sen sijaan omistamisen liséksi
my0s kiinteistdjen vuokraus sekd niiden ohella tarjottavat lisdpalvelut.

Kiinteistokehitysliiketoiminnassa Yhtion tavoitteena on matala omakustannehinta, ja Yhtio nékee, ettd tdhén tavoittee-
seen paastadan Yhtion uniikilla liiketoimintamallilla helpommin kuin perinteisella kiinteistéliiketoimintamallilla, jossa
kohteet ostetaan valmiina osallistumatta kehityshankkeeseen itse. Lisdksi Kiinteistokehitystoiminnalla Yhti6 pystyy vai-
kuttamaan omistamiinsa kohteisiin, vastaamaan nain markkinatrendeihin ja saamaan tata kautta itselleen optimaaliset
kohteet pitkdaikaista omistamista varten.

Kiinteistdjen omistamisessa Yhtion tavoitteena sen sijaan on korkea kadyttdaste ja optimoidut hoitokulut. Yhtio nékee,
ettd tehokkaan Kiinteistoportfolion kehittdmisen ja omistamisen ansiosta kiinteistdjen vuokraamisesta saatava padoma
sek& mahdolliset tulevaisuuden arvonnousut pystytddn palauttamaan tehokkaasti kiinteistokehitykseen. Liséksi kiinteis-
t6jen omistamisen ja vuokraamisen kautta Yhti¢ saa jatkuvaa palautetta siitd millaisia, minké&kokoisia ja mille sijainneille
kiinteistokohteita markkinalla halutaan. Tassd yhdistyy myds Yhtidn térkein arvo, asiakaskokemus, ja olemalla lahelld
asiakasta Yhtio kykenee tekemaén Kiinteistokehityskohteissaan oikeita valintoja ja pystyy optimoimaan kiinteistokehi-
tyskohteensa markkinoiden kysyntda vastaavaksi. Tdmd taas vastaavasti ndkyy Yhtion arvion mukaan mydhemmaéssé
vaiheessa my0s Kiinteistdjen omistamisessa korkeana kayttdasteena.

Toivon liiketoimintamalli mahdollistaa Yhtion johdon ndkemyksen mukaan laajan arvonmuodostuksen verrattuna perin-

teisen kiinteistosijoittajan liiketoimintamalliin. Toivon liiketoiminnan vahvuuksia perinteiseen liiketoimintamalliin ver-
rattuna on kuvattu alla olevassa taulukossa:

TOIVON LIKETOIMINTAMALLI

Perinteisen rakennus-/ Perinteisen kiinteistéyhtion
kiinteistokehitysyhtion Veroviranomainen Kiinteisttkauppa liketoimintamalli

liiketoimintatamalli

‘—

KUSTANNUKSET SUURI

ALLE KEHITYSMARGINAALI

MARKKINATASON Keskimarin 28% Toivo kehittaa kiinteistojs, jotka
Valikoidut kohteet kehitysmarginaali” Kaupan kustannukset ja sopivat yli 50-vuotiseen
houkuttelevaan hintaan verot voivat olla jopa 10% omistukseen

kehityskustannuksista®

1) Keskiméadrdinen kehitysmarginaali kaikissa Yhtién omistamissa asuinkiinteistdissé tdmén Esitteen pdivdmaarana.
2) Sisdltéen kehitysmarginaaliin liittyvéat verot ja varainsiirtoveron.
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Arvoa luova kiinteistokehitysprosessi

Kiinteistokehitys on monitahoinen hanke, jossa on mukana useita osapuolia ja huomioon otettavia asioita. Hankkeessa
ovat sen eri vaiheissa mukana muun muassa viranomaiset, rahoittaja, rakentaja, vuokralainen ja sijoittaja. Liséksi hank-
keessa on sen eri vaiheissa huomioitava muun ohessa tontti, lainsdédéntd, kaavoitus, piirustukset ja rakennuslupa. Toivo
kehittéa ja rakennuttaa kiinteistgjé siten, ettd jokainen hankkeen osapuoli ja heidén tavoitteensa otetaan koko hankkeen
ajan huomioon siten, ettd jokainen osapuoli on hankkeen paéttyessa tyytyvdinen sekd Toivoon, hankkeeseen etté silla
saavutettuun lopputulokseen.

Toivo hyddyntaa kiinteistékehitystoiminnassaan kokonaisvaltaista lahestymistapaa luodakseen lisdarvoa jokaiselle hank-
keen osapuolelle. Kiinteistokehitysvaiheessa kohde valikoidaan tarkasti ja yhteistyta tehdaédn useiden osapuolten kanssa.
Suunnitteluvaiheessa panostetaan seka Toivolle ettd sen omistamien kiinteistdjen tuleville vuokralaisille optimaalisen
ratkaisun suunnitteluun. Rakennusvaiheessa Toivo hyddyntéaa raataldityd sopimusmallia varmistaakseen nopean ja tehok-
kaan rakentamisen.

Kokonaisvaltaisen lahestymistavan lisaksi Yhtiélla on kokenut tiimi, jolla on vahvat ansiot kiinteistétoimialalla. Kaiken
kaikkiaan Toivon tiimin jasenet ovat olleet mukana kehittdméssé yhteensé yli 12 000 asuntoa, ja tiimin jasenill4 on kes-
kimé&arin kymmenen vuoden kokemus kiinteistoalalta. Yhtiolla on lisaksi viikoittain kokoontuva ohjausryhma, jossa ké-
sitellddn muun muassa investointisuunnitelmia ja johon kuuluvat johtoryhman liséksi hallituksen puheenjohtaja Asko
Myllyméki seké hallituksen jasen Tomi Koivukoski.

Tehokas ja nykyaikainen asuntoportfolio

Yhtion johto nakee, ettd Toivon liiketoiminnan kannalta on tarkedd, ettd Yhtion asunnot vastaavat kysyntaan, ja tasta
syystd Yhtion nakokulmasta ihanteellinen Kiinteistd on klassisen kaunis, pihapysakdinnin omaava 4-8 kerroksinen beto-
nikerrostalo, joka sijaitsee padkaupunkiseudulla Keha 1:n ja Kehd 3:n vélissa, ja joka koostuu 40-70 kohtuuhintaisesta
pienehkostd asunnosta. Yhtiolle on lisaksi tarkedd, ettd Yhtio on lahella asiakasta ja ettd vuokrakohde on asukkaalle mie-
lenkiintoinen ympéristo elda.

Yhtién mukaan sen asuntoportfolio on tehokas, tarkoittaen tehokkaita asuntokokoja ja kustannustehokasta vastiketasoa,
sekd nykyaikainen. Yhtién asuntoportfolio koostuu houkuttelevista ja moderneista asunnoista, joiden keskimaéréinen iké
on tdmdn Esitteen paivamaérand alle vuoden. Yhtidlle on tarkeéd, ettd sen kohteet ovat kohtuuhintaisia, jotta Yhtid kyke-
nee palvelemaan myds alimpiin tuloluokkiin kuuluvia ihmisi4, jotka ovat osa Toivon asiakaskuntaa. Yhtion asuntojen
keskimaardinen kuukausivuokra on 825 euroa®’. Yhtid on tehnyt strategisen valinnan keskittyd houkutteleville mikro-
sijainneille kasvukeskuksissa, ja 98 % sen asunnoista? sijaitsee Helsingin, Tampereen ja Turun seuduilla. Lisaksi Yhtién
kohteissa ekologisuus ja ympéristd ovat tarkeitd elementteja, ja valtaosa Yhtién kohteista on tehokkuudeltaan A-energia-
luokkaa.

Kohteiden rakenteellisten elementtien liséksi Yhtitlle on tarkeaa olla l&helld asiakasta, ja muun muassa tasta syysta Yhtio
tarjoaa useassa kohteessaan asukkaille kyseisen kohteen brandin mukaan raataloityja lisdpalveluja. Liséksi Yhtio nakee,
ettd sen asuntoilmoitukset ovat kohtuuhintaisten asuntojen markkinoiden parhaita ja houkuttelevimpia, mika lisaa Yhtién
nékemyksen mukaan asiakkaiden kiinnostusta kohteisiin. Yhtion jokaiselle kohteelle laaditaan jo suunnitteluvaiheessa
brandi, joka huomioidaan koko kiinteistokehitysvaiheen ajan, mutta myds omistamisessa lisapalvelujen muodossa (katso
lisétietoja lisdpalveluista timéan Esitteen kohdasta "Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Kiinteistdjen omista-
minen — Lisapalvelut™).

Yhtion johto nékee, ettd seké liiketoimintamallinsa etti nykyaikaisen kiinteistoportfolionsa avulla Yhtio pystyy yllapité-
maan kiinteiston hallinnan tehokkaana verrattuna tavanomaiseen kiinteistoalan toimijaan. Tyypillisesti hoitokulut? ovat
tavanomaisella toimijalla keskiméaarin noin 4,5 euroa kuukaudessa huoneistoneliélta®, kun Toivolla hoitokulut®* olivat
keskimaarin 2, 132 euroa neli6lta vuonna 2020. Yhtion johdon nakemyksen mukaan eroa voi osittain selittaa se, etta Toi-
von asuntoportfolion keskimaéarainen ika on alle vuoden. Toivo pystyy laskemaan kustannuksia muun muassa hyédynta-
malla digitalisaatiota, etdratkaisuja ja Toivon omia asuntomestareita (katso lisatietoja kustannusten hallinnasta tdmén
Esitteen kohdasta "Yhtin liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Kiinteistdjen omistaminen — Hallinnointi). Yhtién
valmistuneista asunnoista toimintahistoriansa aikana saamansa nettovuokratuotto on ollut 5,0 prosenttia.

27 Kaikkien valmistuneiden asuntojen keskimaarainen vuokra.

28 sijsaltaen valmiit, rakenteilla ja Sopimusvaiheessa olevat asunnot.

29 sjsaltaa tonttivuokrat, joiden osuus on 0,09 euroa / m? / kk.

30 ghde: Tilastokeskus, Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna 2019, kesakuu 2020.
31 Ei sisalla tonttivuokria.

32 pinta-alapainotettu kuukausittainen hoitokulu neliémetrié kohden vuonna 2020.
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Kiinteistoportfolion tehokkuuden takana on tarkeimpénd yksittaisend elementtind Yhtion nédkdkulmasta Yhtion kiinteis-
tokehitysliiketoiminta, sill& suunnittelu-, kehitys- ja rakennuttamisvaiheissa pystytddn huomioimaan ndma asiat koko-
naisvaltaisesti jo ennen kohteen valmistumista verrattuna tilanteeseen, jossa kohde ostettaisiin valmiina, eiké n4ita asioita
olisi hankkeen alussa huomioitu.

Painopiste terveissd asuntomarkkinoissa

Suomen asuntomarkkinoiden trendit viittaavat vahvasti siihen, ettd vaesto keskittyy enenevéssa maérin paakaupunkiseu-
dulle ja muihin kasvukeskuksiin, ja on arvioitu, ettd vuoteen 2040 mennessa néilla alueilla vaeston maara kasvaa 245 000
ihmisella®, Lisaksi pienten asuntojen kysynta tulee kasvamaan, ja jo nyt 77 % suomalaisista talouksista on 1-2 hengen
talouksia.3*. Toivon kannalta merkittava tekija on lisaksi se, etta suurin osa, 59 %, vaestosta kuuluu kahteen matalimpaan
tuloluokkaan®. Viime vuosien merkittavana asuntomarkkinoiden trendina on ollut asuntojen hintojen ja vuokrien jatkuva
nousu kasvukeskuksissa. Asuntojen hinnat ovat Helsingin, Tampereen ja Turun seutukunnassa vuonna 2020 keskimaérin
26 % korkeammat kuin vuonna 2010% ja vuokrien hinnat vuonna 2020 keskimaarin 18 % korkeammat kuin vuonna
2015%,

Toivon liiketoimintamalli mahdollistaa markkinatrendeihin vastaamisen kokonaisvaltaisesti, kun Yhti6 voi jo kiinteisto-
kehitysvaiheessa ottaa markkinatrendit huomioon siten, ettd jokainen sen kohde vastaa sek& markkinakysyntéan etta Toi-
von itse asettamiin tavoitteisiin ja edellytyksiin. Toivon strategisina painopisteind ovat uudet, pienet ja tehokkaat sek&
kohtuuhintaiset asunnot Helsingin, Tampereen ja Turun seuduilla. Toivo on pystynyt toimintahistoriansa aikana taytta-
maan sen strategiassaan asuntoportfoliolleen asettamat edellytykset sen kohteiden ollessa keskimaérin alle vuoden van-
hoja®®, suuruudeltaan keskimaarin noin 44 m?*° ja keskimaaraiselta kuukausivuokraltaan 825 euroa®. Liséksi 98 % Yh-
tion kohteista sijaitsee Helsingin, Turun ja Tampereen seuduilla.*

Yhtio nakee, ettd sen liséksi, ettd se pystyy talla hetkelld vastaamaan markkinatrendeihin, on sen pystyttdva vastaamaan
niihin my®6s tulevaisuudessa. Kuten ylla kohdassa "Yhtion liiketoiminta — Keskeiset vahvuudet — Uniikki hankekehita ja
pida -liiketoimintamalli” on tarkemmin kuvattu, Yhtion kiinteistokehitysliiketoiminta mahdollistaa markkinatrendien
huomioimisen niin, ettd kiinteistdjen omistamisessa pystytdén vastaamaan nykyisiin trendeihin, ja vastaavasti kiinteisto-
jen omistamisessa saatava data ja palaute mahdollistaa sen, ettd tulevat markkinatrendit voidaan huomioida kiinteistoke-
hitysliiketoiminnassa kiinteistdja kehitettaessa.

Arvot
Asiakaskokemus

Yhtion koko arvoketju perustuu ajatukselle, ettd asiakaskokemuksen téytyy olla parempi, inhimillisempi ja asiakaskes-
keisempi, silla etenkin padkaupunkiseudulla Toivon asiakkaat sijoittavat merkittdvan osan kuukausittaisista tuloistaan
asumiseen. Yhtié pyrkii luomaan asiakkailleen lisdarvoa tarjoamalla kohtuuhintaisia houkuttelevia asuntoja hyvilla si-
jainneilla.

Vastuullinen taloudenhoito

Yhtié pyrkii hyédyntdmaan tarkkoja ja selkeitd taloudellisia raportteja mahdollistaakseen nopean ja tehokkaan paatok-
sentekoprosessin liiketoiminnassaan. Yhti6 hallitsee sen liiketoimintaan liittyvié erilaisia riskej& muun muassa laatimalla
sopimusteknisesti ja -oikeudellisesti pitkélle jalostettuja sopimuksia ja Yhtio kéyttad tarvittaessa sopimustensa laatimi-
sessa neuvonantajien apua. Lisdksi Yhtio pyrkii hallitsemaan riskeja tekemalla tarkkaan harkittuja valintoja niin Yhtion,
asiakkaan kuin ympéristonkin kannalta.

Yrittajyys

Jokaisella Yhtion tydntekijalla on tydsopimukseen perustuva henkil6kohtainen vastuu Yhtion prosesseissa, ja jokainen
Yhtion tyontekija tietdad arvokkaan paikkansa Yhtién arvoketjussa. Yhtié pyrkii toimimaan epdmuodollisesti ja ilman

33 Lahde: Tilastokeskus (Vaestdennuste 2019: Vestd ian ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

34 |shde: Tilastokeskus (Asuntokunnat koon ja talotyypin mukaan, 1985-2019).

35 Lahde: Elinkeinoeldman valtuuskunta EVA, Me olemme keskiluokka, toukokuu 2018.

36 |_shde: Tilastokeskus (Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).

37 LLahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskinelidvuokrat, vuositiedot, 2015-2020).

38 Kaikkien valmistuneiden asuinkiinteistdjen keskimaardinen ika 31.3.2021 (asuntojen lukumaaralla painotettuna).
39 Valmistuneiden asuntojen keskimaarainen koko taméan Esitteen paivamaarana.

40 Kaikkien valmistuneiden asuntojen keskimaarainen vuokra.

41 Sisaltéen valmiit, rakenteilla ja sopimusvaiheessa olevat asunnot.
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paatdksentekoa hidastavaa hierarkiaa, mutta kuitenkin niin, ettd jokainen Yhtion osakkeenomistaja, tyontekija ja muu
sidosryhma voisi luottaa Yhtion toimintaan. Yhti6é on sen johdon ndkemyksen mukaan innovatiivinen sekd avoin uusille
mahdollisuuksille.

Luottamus

Yhtion henkil6std luottaa toisiinsa ja monimuotoisuutta arvostetaan koko tydyhteisdssé. Yhtid uskaltaa haastaa henkilds-
t6a&n, mutta arvostaa kuitenkin jokaista tyontekijadnsa henkilonéd. Hyddyntdmélla ennusteajattelua, joka perustuu Yhtion
johdon kokemukseen yli 10 000 asunnon kehittdmisen kustannuksista, aikatauluista ja laadusta, ja pyytamalla jatkuvaa
palautetta Yhtid etsii parhaan mahdollisen ratkaisun jokaista hanketta, paatdsta ja sidosryhmaa ajatellen.

Vastuullisuus ja arvoketju

Yhtio valittad ympéristosta ja ihmisista seké tekee vastuullisia valintoja liiketoiminnassaan. Yhtit tekee lahtokohtaisesti
jokaisen investointipaatoksensa arvioimalla sen vaikutukset ymparistdon. Yhtiélla on selked, fokusoitu ja optimoitu ar-
voketju, jonka toteutumista seurataan sdannéllisesti.

Noyryys

Yhtidssé ei rakenneta henkilobréandeja ja vallankdyton suhteen pyritddn varovaisuuteen. Yhtié kdy avoimia ja rehellisia
keskusteluja sekd henkildstonsé ettd muiden sidosryhmiensd kanssa ja arvostaa erilaisia mielipiteita. Yhtion henkilostd
tydskentelee yhtend tiimind, jossa jokaista arvostetaan sekéd kohdellaan ja kuunnellaan tasapuolisesti.

Kauneus

Yhtio rakentaa elinympéristoa ja haluaa kehittaa kauniita rakennuksia pitaméalla samanaikaisesti huolta ymparistosta. Yh-
tion tavoitteena on jattaa kaunis perintd tuleville sukupolville.

Strategia
Toivon strategiana on kehittad toimialan megatrendeihin vastaavia Toivo-konseptin mukaisia Kiinteistdja, joiden tavoit-
teena on vahva kehitysmarginaali sekd vakaa ja houkutteleva tuotto, ja jotka mahdollistavat nain kiinteistdjen pitkéaaikai-

sen omistajuuden seké korkeamman lisdarvon tuottamisen Yhtion asiakkaille.

Toivon pitkén aikavalin strategian kulmakivet ovat seuraavat:

Vahva kehitysmarginaali
0 Yhtion jondon nakemyksen mukaan Yhtion hankkeiden tulee saavuttaa vahva kehitysvoitto#?, joka poh-
jautuu itsenaisen arvioitsijan arvioon. Yhtion keskimadrainen kehitysmarginaali*® valmiina olevissa
asuinkiinteistoissa on 28 prosenttia®*.

Vakaa ja houkutteleva tuotto
0 Yhtidn johdon ndkemyksen mukaan valmiiden asuntojen tulee tuottaa houkutteleva tuotto ja tarjota
vahva pitkén aikavalin mahdollisuus kannattavaan vuokraukseen. Yhtion valmiiden asuinhuoneistojen
keskimaarainen nettovuokratuotto on taman Esitteen paivamairana 6,4 prosenttia®®.

Pitk&aikainen omistajuus
0 Yhtidn johdon ndkemyksen mukaan Yhti6 on valmis omistamaan kiinteiston lahtokohtaisesti seuraavat
viisikymmentd vuotta, minkd vuoksi liiketoiminnassa tehtyjen valintojen ja ratkaisujen sek& muun mu-
assa kiinteistdjen sijaintien on mahdollistettava pitkan aikavalin omistajuus.

Toivo-konsepti
0 Yhtid kehittd4 hankkeitaan hyddyntdmalla Toivon omaa asuinkiinteistdjen konseptia. Toivon konsep-
tiin kuuluu esimerkiksi hankekehitys, jota on kuvattu tarkemmin kohdassa "Yhtion liiketoiminta — Lii-
ketoiminnan kuvaus — Kiinteistokehitys”, kohteiden branddys ja valikoidut arkkitehdit, joita on kuvattu

42 Kehitysvoitto lasketaan keskeneraisen kohteen osalta vihentamall4 arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen kdyvésté arvosta sen arvioidut raken-
nuskustannukset, ja valmiin kohteen osalta vahentdmélld arviokirjan mukaisesta kdyvasté arvosta kohteen toteutuneet rakennuskustannukset.

43 Kehitysmarginaali lasketaan jakamalla kehitysvoitto rakennuskustannuksilla.

44 Historiallinen keskimaarainen kehitysmarginaali Yhtién 31.3.2021 omistamissa valmistuneissa asuinkiinteistdissa laskettuna toteutuneen kehitys-
voiton ja rakennuskustannusten suhteena.

45 Keskimaarainen nettovuokratuotto Yhtién 31.3.2021 omistamissa valmistuneissa vuokra-asunnoissa laskettuna kohteiden nettovuokratuoton ja
investointikustannuksen suhteena.
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tarkemmin kohdassa Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Kiinteistokehitys — Kehityspro-
sessi — Suunnittelu”, vastuullisuus ja ekologisuus, jota on kuvattu tarkemmin kohdassa ”Yhtion liiketoi-
minta — Vastuullisuus ja ympérist6” sek& muut hankkeen tuloksellista toteutumista tukevat ratkaisut.

e Kehitys, jossa painopiste on megatrendeissa
0 Yhtién johdon ndkemyksen mukaan Yhtion hankkeet ovat linjassa toimialan megatrendien kanssa ja
vastaavat niihin hyvin. Yhtion johto nékee nykyisiksi megatrendeiksi kasvukeskusten nettomuuton,
kaupungistumisen, pienten kotitalouksien maaran suhteellisen kasvun, ikdantymisen sekd vapaa-ajan
merkityksen kasvamisen. Yhtid pyrkii hankkeissaan vastaamaan naihin megatrendeihin keskittymalla
strategiassaan uusiin, pieniin ja tehokkaisiin kohtuuhintaisiin asuntoihin Helsingin, Turun ja Tampereen
seuduilla.

e Korkeampi lisdarvo asiakkaille
0 Yhtid pyrkii kohteillaan luomaan asiakkailleen lisdarvoa. Yhtion johdon arvion mukaan asiakkaat ver-
tailevat paatoksia tehdessddn muun muassa kohteen hintaa, sijaintia, toiminnallisuutta, tilaratkaisuja,
kaytettavyyttd sekéd asunnosta saatavaa yleiskuvaa ja -tunnelmaa. Yhtio pyrkii kokonaisvaltaisilla rat-
kaisuillaan saamaan asiakkaansa viihtyméén kohteissaan.

Taloudelliset tavoitteet

Toivon hallitus on asettanut seuraavat taloudelliset tavoitteet Listautumisen yhteydessa. Taloudelliset tavoitteet ovat tu-
levaisuutta koskevia lausumia, eivatké ne takaa Toivon tulevaa taloudellista tulosta. Toivon tulevaisuudessa toteutuvat
liiketoiminnan tulokset voivat poiketa olennaisesti naissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetyista tai niista paa-
teltavissa olevista tuloksista johtuen monista tekijoistd, joita kuvataan muun muassa taméan Esitteen kohdissa Eraita
seikkoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat”, "’Riskitekijat” ja ’Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuu-
dennakymat — Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat. Kaikki tassa Esitteessa esitetyt taloudelliset tavoit-
teet ovat ainoastaan tavoitteita, eivatka ne ole ennusteita tai arvioita Toivon taloudellisesta tuloksesta tulevaisuudessa
eikd niita tule tulkita sellaisiksi.

Toivon hallitus on 21.4.2021 vahvistanut seuraavat taloudelliset tavoitteet:
o sijoituskiinteistdjen k&ypa arvo 500 miljoonaa euroa vuoden 2026 loppuun mennessa;
e Yhtion osakekohtaista pitk&aikaista nettovarallisuutta (NAV/osake) kasvatetaan merkittavasti vuosittain; ja
e Luototusaste (LTV) on alle 60%.

Yhtion sijoituskiinteistdjen kdypé arvo 31.3.2021 oli 66,9 miljoonaa euroa, 31.3.2020 61,9 miljoonaa euroa, 31.12.2020
57,0 miljoonaa euroa, 31.12.2019 55,7 miljoonaa euroa ja 31.12.2018 6,3 miljoonaa euroa. Yhtion osakekohtainen pitka-
aikainen nettovarallisuus 31.3.2021 oli 0,36 euroa, 31.3.2020 0,19 euroa, 31.12.2020 0,30 euroa, 31.12.2019 0,17 ja
31.12.2018 0,02 euroa. Yhtion luototusaste 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 46,1 prosenttia,
31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 63,2 prosenttia, 31.12.2020 paattyneelld tilikaudella 42,1 prosent-
tia, 31.12.2019 péattyneelld tilikaudella 62,6 prosenttia ja 31.12.2018 paattyneell tilikaudella 139,3 prosenttia.

Toivon kiinteistdportfolio

Toivon kiinteistoportfolioon kuuluu asuinkiinteistdjen lisédksi myos tontteja ja toimitiloja. Catellan kiinteistdarviointira-
portin mukaan rakennettuja kiinteistoja*® Toivon kiinteistoportfoliossa on 24 ja tontteja 30. Kaikki Toivon vuokra-asun-
not sijaitsevat Suomessa, keskittyen paasaéntdisesti kasvukeskuksiin, kuten padkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tampe-
reelle. Toivon kiinteistoportfolioon kuuluu pa&saéntoisesti kerrostaloasuntoja, mutta myds véhaisessé maérin rivi-, luhti-
ja paritaloja. 31.3.2021 suurin osa, noin 80 prosenttia Toivon kiinteistokohteista sijaitsee Toivon omistamilla tonteilla ja
loput noin 20 prosenttia esimerkiksi kaupunkien ja tonttirahastojen omistamilla vuokratonteilla. 31.3.2021 Toivo omisti
yhteensa yhdeksan kiinteistdd ja 213 vuokra-asuntoa. Vastaava luku 31.12.2020 oli kahdeksan kiinteistoa ja 134 asuntoa
ja 31.12.2019 kymmenen Kiinteistda ja 312 asuntoa. Toivon 31.3.2021 omistamien asuinkiinteistdjen yhteenlaskettu
vuokrattavissa oleva neliomaara oli 9 391 m2. Tontit ja liiketilat mukaan lukien Toivon kiinteistdjen yhteenlaskettu vuok-
rattavissa oleva neliomaara oli 31.3.2021 16 572 m2. Toivon asuntojen, liiketilojen, tonttien ja rakenteilla olevien kiin-
teistdjen yhteenlaskettu kdypd arvo oli vuonna 2020 57 miljoonaa euroa, ja asunnoista, liiketiloista sekd tonteista saatu
vuokratuotto 3 213 tuhatta euroa ja vuokrausaste 99 prosenttia.

46 Rakennetuiksi kiinteistdiksi on luokiteltu kohteet, jotka ovat tosiasiassa valmiita, rakenteilla tai joiden rakentaminen on tarkoitus aloittaa l4hitule-
vaisuudessa.
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Toivon oma kiinteistoportfolio sisaltdéd vapaarahoitteisia kiinteist6jd, mutta lisdksi Toivon osakkuusyhtididen kiinteisto-
portfolioon kuuluu myés ARAVA- ja/tai korkotukilainsédd&nnon rajoitusten piirissd olevia kiinteistoja (katso lisétietoja
kohdasta "Yhtion liiketoiminta — Liiketoiminnan kuvaus — Kiinteistdjen omistaminen — ARAVA- ja/tai korkotukis&dannellyt
asunnot”). Vapaarahoitteisia Kiinteistoja Toivolla oli 31.3.2021 yhdeksén kiinteistdd ja 213 asuntoa, mik& vastaa 100
prosenttia kaikista Toivon omista kiinteistdista.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Toivon Kiinteistoportfolion markkina-arvot 31.3.2021 Catellan kiinteistéarvioraport-
tiin perustuen (ks. lisdtietoja kohdasta "Eraité seikkoja - Catella Property Oy:n kiinteistdarviointiraportti”):

(TEUR) Markkina-arvo
Valmiit kohteet yhteensa .........ccccceeevvrevennnennn, 34 560
Keskeneraiset kohteet yhteensé...........ccccecvvenens 16 440
TONtit YNEEENSA ... 15919
YHEEENSE ..o 66 919

98 prosenttia Yhtion asuntoportfoliosta sijaitsee kasvukeskuksissa, kuten paédkaupunkiseudulla, Turussa ja Tampereella,
ja loput kaksi (2) prosenttia naiden alueiden ulkopuolella. Alla olevissa kuvaajissa on esitetty Toivon omien asuntojen
sijaintien jakaumaa asuntojen lukumaaralla ja kdyvalla arvolla mitattuna tdman Esitteen paivamaarana.

Jakauma asuntojen lukuméaralla I .
Jakauma kayvilld arvolla mitattuna

mitattuna
13% 11%
Paak kiseut
Pagkaupunkiseutu 14% sakatiptinkiseutu
18% Turku Turku
Muu Muu

Alla olevassa taulukossa on esitetty valikoituja tietoja Toivon kiinteistéportfoliosta 31.3.2021:

Kohde Sijainti Valmistumis- Asuntojen Vuokrattavissa Arvo Vuokra Sijoituksen
ajankohta  lukumé&éara oleva pinta-ala (MEUR)Y -arvo tuotto?
(m?) (TEUR/
vuosi)
Korundi, Opaali, g5, 2019 34 2294 6,3 410 5,3%
Oliviini
Aarre ameen- 2019 28 1049 3.4 230 5,5 %
Block® Espoo 2021 16 968 4,3 220 6,7 %
Loisto Helsinki 2019 26 1163 57 270 7,7%
Sarwik Homes? ~ Kirkko- 2020 21 900 37 180 6,1%
nummi
Smaragdi Espoo 2020 9 351 15 90 6,4 %
Garden Jarvenpaa 2020 79 2 666 12,1 710 6,9 %
Asuinkiinteistot 213 9301 370 2110 6,4 %
yhteensa
Liiketilat ja tontit N/A 7 360
Rakenteilla 3619 14 661
Kiinteistoportfolio 574 31412

yhteensa

1) Catellan arvio sijoituskiinteistdjen kayvasta arvosta per 31.3.2021.
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2) Nettotuotto investointiarvolle, joka lasketaan jakamalla nettovuokratuotto kohteen hankintamenolla.

3) Toivo on 24.3.2021 solminut kauppakirjan Fastighets AB Balder -konserniin kuuluvan yhtién kanssa naiden kohteiden
myynnistd. Kaupan odotetaan toteutuvan 1.11.2021.

4) Kohde ei sisélly Catellan arviointiraportissa esitettyihin valmiisiin kohteisiin, koska Catellan tapa méaaritella valmis kohde
poikkeaa Yhtion kéyttdmastd maérittelystd. Kohde esitetddn Catellan arviointiraportissa keskenerdisena (valmistumisaste
93%), kun Yhtién méarittelyn mukaan kohde oli valmis 31,3,2021.

5) Espoon Timantti on myyty toukokuussa 2021 keskenerdisend. Taulukon yhteisméaaraluvusta on titen vahennettdva Espoon
Timantin osuus (8 asuntoa) Esitteen pdivamaaran mukaista tilannetta laskettaessa.

31.3.2021 Yhtiolla oli rakenteilla padkaupunkiseudulla 211 asuntoa, Tampereen seudulla 49 asuntoa ja Turun seudulla
101 asuntoa, jotka vastaavat vuokrattavissa olevalta pinta-alaltaan yhteensa 14 661 m? ja kayvalta arvoltaan arviolta 62
miljoonaa*’ euroa.*® Yhtio odottaa rakenteilla olevien kohteiden tuottavan niiden valmistuttua vuosittain vuokratuottoa
yhteensd 3,4 miljoonaa euroa. Rakenteilla olevien kohteiden lisaksi Yhti6lla oli 31.3.2021 Sopimusvaiheessa padkaupun-
kiseudulla 1 023 asuntoa ja Tampereen seudulla 65 asuntoa, jotka vastaavat vuokrattavissa olevalta pinta-alaltaan yh-
teensa 40 824 m? ja kayvalta arvoltaan arviolta 232,4 miljoonaa*® euroa. Sopimusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyy epa-
varmuuksia (ks. lisatietoja kohdasta "Erdita seikkoja — Muu informaatio” sekd "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan
liittyvid riskeja - Sopimusvaiheessa olevien kohteiden toteutumiseen liittyy epavarmuuksia ja niihin liittyvd arvonmaaritys
on tietyssa maarin subjektiivista ja epatarkkaa”. Sopimusvaiheessa olevien kohteiden osalta Yhti6 olettaa vuonna 2021
saavansa rakennusluvat kohteille, jotka vastaavat arvoltaan yhteensa 64,8 miljoonaa euroa. Lisdksi Yhti6 olettaa vuonna
2022 sek& 2023 saavansa rakennusluvat kohteille, jotka vastaavat kdyvélta arvoltaan vastaavasti 76,7 miljoonaa euroa ja
90,9 miljoonaa euroa.>® Yhti6 odottaa saavansa Sopimusvaiheessa olevista kohteista niiden valmistuttua vuosittain vuok-
ratuottoa yhteensd 11,0 miljoonaa euroa. Alla olevissa kuvaajissa on esitetty Toivon rakenteilla ja Sopimusvaiheessa
olevien asuntojen jakaumaa statuksella, asuntojen lukumaaralla ja kdyvalla arvolla mitattuna 31.3.2021.

Toivon kehityssalkun jakautuminen

Jakauma statuksella mitattuna (asuntojen Jakauma asuntojen maaralla
lukumaara) mitattuna
8% [ ;
Rakenteilla Fagkaupunkisautu
Tampere
5% Sopimuksissa Turku

Jakauma kiyvilla arvolla

mitattuna
5%5'}5 Paskaupunkiseutu
Tampere
Turku

Alla olevassa taulukossa on esitetty valikoituja tietoja Toivon rakenteilla olevista asuinkiinteistdista 31.3.2021:

Hanke Sijainti Arvioitu Asuntojen Vuokrat- Arvioitu arvo Arvo Vuokra-arvo-
valmistu-  lukumé&éara tavissa valmistuneena  31.3.2021 arvio
misaika oleva (MEUR)Y (MEUR)? (TEUR/vuosi)

pinta-ala

(m?)

47 Arvio sijoituskiinteistdjen kayvasté arvosta niiden valmistumisen hetkella. Arvo perustuu Catellan arvioon kohteen kdyvasta arvosta olettaen, etta
arvioitu kohde olisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021.

48 Espoon Timantti on myyty toukokuussa 2021 keskeneraisené. Luvuista on téten vahennettava Espoon Timantin osuus (8 asuntoa, 550 m2 ja 1,8
miljoona euroa) Esitteen pdivdmaaran mukaista tilannetta laskettaessa.

49 yhtién arvio Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kayvésté arvosta olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021.
50 Yhtion arvio Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kdyvésté arvosta olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021.
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Ylamylly Espoo Q22022 127 4 453 218 2,2 1188
Rykmentinpuisto Tuusula Q4 2021 21 850 2,8 0,4 172
Vesiratas Espoo Q12022 55 2909 14,6 1,7 757
Marjamaki Turku Q4 2021 19 570 2,5 1,2 209
Heinaketo Turku Q4 2021 16 1044 3,4 0,2 158
Uluru Turku Q12022 66 2 364 9,1 0,9 496
Timantti® Espoo TOUK%EL{ 8 550 1,8 1,7 120
Fabriikki®) Nokia bl 49 1922 60 5,89 320
Rakenteilla olevat 361 14661 62 14,1 3420

yhteensa

1) Arvio rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kéyvéasta arvosta niiden valmistumisen hetkelld. Arvo perustuu Catellan arvi-
oon kohteen kédyvasté arvosta olettaen, ettd arvioitu kohde olisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021.

2) Arvio rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen k&yvésta arvosta 31.3.2021 Catellan arvioon perustuen.

3) Myyty toukokuussa 2021 keskenerdisend. Taulukon yhteismaaréaluvuista on taten vahennettavd Espoon Timantin osuus, jotta
heijastaa Esitteen paivamaaran mukaista tilannetta.

4) Kohde on Toivon osakkuusyhtion omistuksessa oleva ARA-kohde eika sitd ole konsolidoitu Toivo-konserniin.

5) Valmistunut huhtikuussa 2021.
6) Asunto Oy Nokian Fabriikin taseessa oleva kohteen hankinta-arvo per 31.3.2021.

Alla olevassa taulukossa on esitetty valikoituja tietoja Toivon Sopimusvaiheessa olevista asuinkiinteistgista 31.3.2021:

Hanke Sijainti Tontin omis- Kaavoitus Kaavoi- Raken-  Arvioitu arvo val-
tus kdynnissé  tus lain- nuslupa? mistuneena
voimai- (MEUR)?
nen?
- )
Syreeni Viertola, 100% X X 2021 46
Vantaa
Toivo Studios Leppavaara, 50% X X 2021 11,7
Espoo
Sarfvik, X 20214
Nalle Kirkko- Vuokratontti X 15,2
nummi
Studios Asola, V?gé Vuokratontti X X 2021 4,2
Saunalahti Tontin osto ra- X 2021
Wood & Terrace ' kennusluvan X 11,8
Espoo
jalkeen
Augustus Hervanta, Vuokratontti X X 2021 9,7
Tampere
Vaahtera Vartiokyld, 100% X X 2021 8,7
Helsinki
Asemavartija Kilo, Espoo 100% X 2021 2022 215
Rastila Tontin osto 2021 2022
Ramsinranta S kaavoituksen X 21,1
Helsinki .
valmistuttua
Kannel- Osittain mak- 2022 2022
Halsuantie maéki, Hel- X 33,9
o settu
sinki
Pukinmaki Tontin osto 2022 2023
Pukinpiennar L kaavoituksen X 24,0
Helsinki .
valmistuttua
Puistola Tontin osto 2022 2023
Simakuja AR kaavoituksen X 20,6
Helsinki .
valmistuttua
MVIIvouro Tontin osto 2022 2023
Halistentie yllypuro, kaavoituksen X 12,6
Helsinki .
valmistuttua
Vartiokvli Tontin osto 2022 2023
Varisuora yid, kaavoituksen X 22,2
Helsinki

valmistuttua
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Tontin osto 2022 2023
Vanhakartano Espoo kaavoituksen X 10,6
valmistuttua

Sopimusvaiheessa olevat

yhteensa 2324

1) Vuosi viittaa ajankohtaan, jolloin kaavoitus on Yhtién arvion mukaan lainvoimainen.

2) Vuosi viittaa ajankohtaan, jolloin rakennuslupa on Yhtién arvion mukaan saatu ja lainvoimainen.

3) Yhtidn arvio Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kayvasta arvosta olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat valmiina ja vuok-
rattuina 31.3.2021.

4) Rakennuslupa myénnetty toukokuussa 2021.

Lisatietoja Toivon Kiinteistoportfoliosta ja sen arvostamisesta on esitetty tdman Esitteen liitteend A olevassa Catellan
laatimassa Kiinteistdarviointiraportissa.

Liiketoiminnan kuvaus

Toivon johto nakee, ettd Yhtion liiketoimintamalli on uniikki Suomen markkinassa, silla Toivon liiketoiminta yhdistaa
koko kiinteistdliiketoiminnan arvoketjun aina Kiinteistokehityksesta rakennuttamiseen ja valmiin kiinteistdn omistami-
seen, hallinnointiin ja vuokraukseen. Yhtion johdon arvion mukaan Yhtion liiketoimintamallia vastaavan toimintamallin
kehittdminen on haastavaa muun muassa siksi, ettd toimintamallissa investoinnit joudutaan tekem&an etupainotteisesti ja
koko arvoketjun hallitseminen edellyttdd laajaa osaamista ja verkostoa aina kehitykseen sopivien tonttien etsinnasté val-
miiden asuntojen vuokraamiseen.

Toivon liiketoimintamallia sekd siihen kuuluvia kiinteistokehitysté ja kiinteistdjen omistamista on kuvattu tarkemmin
alla:

Kiinteistokehitys
Yleista

Toivo harjoittaa kiinteistokehitystoimintaa, jossa se osallistuu kokonaisvaltaisesti ja aktiivisesti kiinteistokehitykseen
koko hankkeen elinkaaren ajan aina hankekehityksesta suunnitteluun ja rakentamisvaiheeseen saakka. Toivo toteuttaa
kiinteistokehityshankkeensa uudisrakentamisena rakennuttamalla kehittdmidén kiinteistokohteita omistamilleen tonteille
tai jossain méarin myods vuokraamilleen tonteille. Kiinteistkehitys on aikaa vieva prosessi, ja Toivon nykyisen portfolion
javalmisteilla olevien hankkeiden kehittdminen ovat vaatineet Yhti6lt4 sen toimintahistorian aikana merkittévén ajallisen
ja rahallisen panoksen.

Olennainen osa Toivon Kiinteistokehitysta on varmistaa, ettd Toivon kiinteistoportfolio sdilyy houkuttelevana ja vastaa
asuntomarkkinoiden kysyntéan. Ndin toimimalla Toivo pyrkii varmistamaan muun muassa kiinteistoportfolionsa arvon
séilymisen ja mahdollisen vuokratuoton kasvun.

Kiinteistokehitys on monitahoinen projekti, jossa on Toivon lisaksi mukana useita osapuolia ja sidosryhmid, kuten viran-

omaisia, rahoittajia, alihankkijoita ja vuokralaisia. Toivon Kiinteistdkehitys on jaettu tarkemmin hankekehitykseen, suun-
nitteluun ja rakennuttamiseen, joita kuvataan yksityiskohtaisemmin alla.
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KIINTEISTOKEHITYS

1 088"
3612
 — |
E2[|I| HANKEKEHITYS K{;@) SUUNNITTELU + RAKENNUTTAMINEN
rrrreevrTeR|
KAAVOITUS RAKENNUSLUPA RAKENTAMINEN
1'3 vuotta® 1 vuosi? 1 vuosi?

1) Sopimusvaiheessa olevat asuinhuoneistot per 31.3.2021.
2) Rakenteilla olevien asuinhuoneistojen lukumaaré per 31.3.2021.
3) Tavoiteaikataulu.

Kiinteistdkehitysprosessi

Hankekehitys

Toivon hankekehitykseen kuuluu Toivolle sopivien vaihtoehtoisten tonttien kartoittaminen, indikatiiviset tarjoukset, so-
pivien ja potentiaalisten tonttien yksityiskohtainen analysointi sek& lopullisen sitovan hanketta koskevan sopimuksen
allekirjoittaminen. Naité vaiheita on kuvattu tarkemmin alla.

Tonttien kartoittaminen

Oos ioi10i0

Indikatiiviset tarjoukset

Q%

Analyysi

i, e

Sopimus

Toivon Kiinteistokehitysprosessi alkaa hankekehitysvaiheella, jossa Toivon omat hankekehittajat pyrkivat 16ytamaan so-
pivia kaavoitettavia tai jo lainvoimaisella kaavalla olevia tontteja Toivon painopistealueilta Helsingin, Turun ja Tampe-
reen seuduilta. Toivon ndkemyksen mukaan tonttien hankkiminen ja kartoittaminen ovat avainasemassa Kiinteistokehi-
tyksessd, ja Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtion kiinteistokehityksen suurin haaste onkin Toivolle sopivien tont-
tien saatavuus.

Tonttien hankintavaiheessa Toivo ei vield tee lopullista valintaa tontista, vaan alustavasti analysoi tontteja seka identifioi
niiden kriittisid ominaisuuksia. Toivon tavoitteena on, etta silla on neuvottelu- ja tarjousvaiheeseen siirryttdessa useampi
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vaihtoehtotontti, jotta Yhtio ei olisi riippuvainen yhdestd tontista ja esimerkiksi sen kaavoituksesta. N&in ollen hankeke-
hitysprosessin alkuvaiheessa Toivo tavoittelee yhtd toteutettavaa hanketta kohden noin kahtakymmentd eri vaihtoehtoista
tonttia.

Toivon hankekehittdjat pyrkivat aktiiviseen toimintaan tontteja etsiesséén, jotta pystytddn varmistumaan siitd, ettd Toivo
10ytad hankekehitettéville kohteille parhaan mahdollisen tontin. Toivon hankekehittdjien aktiivisuuden liséksi Toivolla
on kdytdssaan laaja valikoima toimivaksi testattuja tyokaluja tonttien hankintaan. Téllaisiin kuuluvat erilaiset karttatyo-
kalut ja sopimusrekisterit sekéd suora yhteydenpito sektoriasiantuntijoihin ja yhteisty® oikeiden sidosryhmien kanssa.

Toivolle sopivien tonttien kartoittamisen jalkeen hankekehitykseen kuuluvat tarjous- ja neuvotteluvaiheet, joiden kautta
edetadn lopulta sitovaan sopimukseen. Tonttivaihetta vastaavasti myds tarjous- ja neuvotteluvaiheessa Toivon tavoitteena
on pyrkia varmistamaan, etta silla on kaytdssaan useita vaihtoehtoja hankkeen edistamiseksi, jotta Yhti ei olisi riippu-
vainen yhden vaihtoehdon toteutumisesta.

Tarjous- ja neuvotteluvaiheessa Toivo tekee useimmiten alustavan ehdollisen tarjouksen, johon se on sisallyttanyt Yhti-
olle tarkeimmat ehdot, jotka Yhti6é on arvioinut alustavassa analyysissaan sellaisiksi ehdoiksi ja ominaisuuksiksi, joista
se ei ole valmis joustamaan. Sisallyttdmalla hankkeen tarkeimmat kriteerit ehtoihin Yhti6 pyrkii vahentdmaan hankkee-
seen sen elinkaaren aikana kohdistuvia riskejd, joita on kuvattu tarkemmin kohdassa "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan
liittyvi& riskeja”. Yhtio pyrkii myos samanaikaisesti neuvottelujen kanssa kdymaéan alustavia keskusteluja tarvittavien
viranomaisten kanssa hankkeen tarkeimmistd ominaisuuksista sek& tuomaan esiin Yhtién aikomuksen kehittadd hanketta
eteenpdin.

Alustavien ehdollisten tarjousten jattdmisen jalkeen Toivo suorittaa yksityiskohtaisen analyysin niista tonteista, joista se
on kiinnostunut tekemé&an sitovan tarjouksen. Analyysissaan Toivo arvioi jokaisen tontin houkuttelevuuden kayttamalla
useita kriteerejd maarittdmaan muun muassa kiinteiston arvon seké kehityskustannusten mééran hyddyntdmalla muun
muassa tarkkoja malleja kehityskustannusten laskemiseksi. Yksityiskohtaista analyysia tehdessédén Toivo kay jatkuvaa
aktiivista keskustelua sopimusosapuolten kanssa. Nain toimimalla Toivo pyrkii varmistamaan kehityshankkeen potenti-
aalin.

Toivo pyrkii siihen, ettd hankekehitysvaiheen péétteeksi noin kahdestakymmenestd potentiaalisesta ja identifioidusta
mahdollisuudesta yksi siirtyy suunnitteluvaiheeseen ja samalla Sopimusvaiheessa olevaksi kohteeksi. Esimerkiksi maa-
liskuussa 2021 Yhtiolla oli yli 20 indikatiivista tarjousta tehtynd ja viisi aktiivista neuvottelua kdynnissa.

Suunnittelu

Suunnitteluvaiheessa Yhtio pyrkii yksityiskohtaisella suunnittelulla saavuttamaan ja luomaan ihanteellisia ratkaisuja seka
Toivolle ettd kohteen tuleville vuokralaisille. Suunnitteluvaiheen tarkoituksena on maarittdd hankkeelle tavoitteet, joita
ovat tyypillisesti esimerkiksi asuntojen keskipinta-ala ja lukumaard, vahimmaisvuokrataso, kehityskustannukset, netto-
vuokra, aikataulu, pysakdintijarjestelyt, kohteen houkuttelevuus ja brandi seka arkkitehtuuriset tavoitteet. Toivon johto
nékee, ettd kehitysmarginaali pystytddn optimoimaan asettamalla kehityskohteelle tavoitteet jo suunnitteluvaiheessa.
Hankkeen hienosaato ja kehitysmarginaalitavoite toimivat pohjana hankkeen tavoitteiden asettamisessa. Kaiken kaikki-
aan Toivo pyrkii maarittdmaan hankkeelle kymmenen tarkeinta tavoitetta, jotka ohjaavat koko suunnitteluprosessia.

Suunnitteluvaiheessa hankkeelle valitaan arkkitehti, jonka kanssa yhteistydssé hanketta suunnitellaan ja kehitetaén. Toivo
kayttdd hankkeissaan paésaantoisesti aina samoja valikoituja kolmea arkkitehtitoimistoa, ja Yhtioll& onkin sen ndkemyk-
sen mukaan hyvét suhteet sen kdyttdmiin arkkitehteihin. Toivo kaytta4 sen luotettaviksi toteamia arkkitehtej& hankkeis-
saan, mik4 osaltaan edesauttaa Yhtiétd varmistamaan laadun, tavoitellun lopputuloksen sek& uuden hankkeen yhteenso-
pivuuden Yhtion olemassa olevan kiinteistoportfolion kanssa.

Toivo pyrkii suunnitteluvaiheessa suunnittelemaan suurten linjojen lisaksi myds kohteen yksityiskohdat, kuten ikkunat,
keittion estetiikan, sisustussuunnittelun ja valaistuksen. Lisdksi Toivo huomioi suunnitteluvaiheessa yhteistilojen ja pihan
konseptin sekd pohjapiirustusten kdytanndéllisyyden ja rakennuksen lisapalvelut. Yhtion johdon arvion mukaan noin 80
prosenttia tulevan rakennushankkeen kustannuksista maaraytyy hanke- ja rakennussuunnitteluvaiheessa.

Rakennuttaminen

Rakennuttamisvaiheeseen kuuluvat suunnittelunohjaus, tiedonhallinta, hankintapaatdkset sekd muut osa-alueet, kuten
kaavoitukseen liittyvat toimenpiteet. Suunnittelunohjauksessa Yhti6 pyrkii huomioimaan ja yhdistdmaan hankkeen kaik-
kien osapuolten tavoitteet, kuten vuokralaisen oletetut tavoitteet asunnon hinnasta, laadusta ja koosta, Yhtidn tavoitteisiin,
kuten pitkén ja lyhyen aikavélin taloudellisiin tavoitteisiin, jotta kaikkien hankkeen osapuolten tavoitteet tulisivat hank-
keen aikana ja sen péatyttyd huomioiduiksi ja tyydytetyiksi. Rakennuttamisvaiheessa tiedonhallinnalla on Yhtion johdon
nakemyksen mukaan suuri merkitys, jotta kaikki hankkeen osapuolet ovat tietoisia hankkeen vaiheista, tavoitteista ja
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tarpeista koko rakennuttamisvaiheen ajan. Hankintapaétoksia tehdessdén Yhtid pyrkii tunnistamaan kumppaniensa vah-
vuudet ja valitsemaan hankkeen kannalta parhaat mahdolliset kumppanit.

Yhtid toteuttaa kiinteistokehityshankkeensa joko omalla projektijohtourakoinnilla, jaetulla urakoinnilla tai KVR-urakoin-
nilla. P&atos toteutustavasta tehd&én jokaisessa hankkeessa erikseen ennen rakennusluvan myodntdmistd. Omassa projek-
tijohtourakoinnissa, jota Yhtio kéyttad noin 50-60 prosentissa investointihankkeistaan, Yhtio rakennuttaa kohteen kéyt-
tamalla useita eri urakoitsijoita, tyypillisesti 10-15 eri toimijaa. Jaetussa urakoinnissa, jota Yhtid kdyttda noin 0-20 pro-
sentissa investointihankkeistaan, Yhtio sen sijaan jakaa hankkeen muutamalle, tyypillisesti noin 2-5 eri rakennusalan
toimijalle. KVR-urakoinnissa, jota Yhtid kdyttdd noin 25-35 prosentissa investointihankkeistaan, Yhtio tilaa hankkeen
kokonaisvastuu-urakkana yhdella sopimuksella yhdelta urakoitsijalta.

Yhtion johdon nakemyksen mukaan rakennuttamisvaiheen onnistumisen kannalta merkittdvimmat yksittiset tekijat ovat
suunnittelunohjaus, vakiintuneet kumppanuussuhteet seka rakentamistavat, onnistuneet rekrytoinnit ja positiivinen tiimi-
tyoskentely koko rakennuttamisvaiheen ajan. Yhtion johto ndkee, ettd edelld mainitut tekijat mahdollistavat laadukkaan
kiinteiston rakentamisen suunnitellussa aikataulussa kustannustehokkaasti.

Viimeaikaisia kiinteistokehityshankkeita

Toivolla oli 31.3.2021 rakenteilla olevia asuntoja yhteensa 361 kappaletta, joiden pinta-ala oli 14 661 m? ja arvo yhteensa
625! miljoonaa euroa.>? Yhtion arvion mukaan 100 asuntoa, arvoltaan yhteensa 21,4 miljoonaa euroa, valmistuvat vuoden
2021 loppuun mennessé.

Yhtio on solminut sopimukset yhteensa 1 088 asunnon rakentamisen mahdollistavista tonteista vastaten 40 824 ™, jotka
ovat arvoltaan arviolta yhteensa 232,4% miljoonaa euroa.

Yhti6 rahoittaa kiinteistokehitystoimintansa padasiassa hankkeissa perustettavien asunto-osakeyhtididen nimissa olevilla
vieraan padoman ehtoisilla pankkilainailla, joissa suurimmassa osassa emoyhtié Toivo Group Oyj on omavelkaisena ta-
kaajana, seka Yhtion sijoittamalla omalla pddomalla.

Toivon viimeaikaisiin merkittaviin valmistuneisiin kiinteistékehityshankkeisiin lukeutuu esimerkiksi Helsingin Viikin
Loisto Helsingin Viikinmé&essd, joka valmistui maaliskuussa 2020. Helsingin Viikon Loisto koostuu 26 asunnosta ja sen
kaypa arvo on noin 5,0 miljoonaa euroa. Yhtién Helsingin Viikin Loistosta saama kehitysmarginaali oli 73 % ja kehitys-
voitto 2,1 miljoonaa euroa. Maaliskuussa 2021 Jarvenpéan Pajalaan valmistui Jarvenpéan Garden, joka koostui 79 asun-
nosta ja sen kdypa arvo on noin 12,0 miljoonaa euroa. Yhtion Jarvenpéaén Gardenista saama kehitysmarginaali oli 26 %
ja kehitysvoitto 2,4 miljoonaa euroa. Liséksi Yhtid odottaa Espoon Miilukorpeen valmistuvan kesakuussa 2022 Espoon
Kartanonlehdon ja Espoon Kartanonpihan, jotka koostuvat yhteensd 127 asunnosta ja joiden kdyvan arvon odotetaan
olevan noin 21,0 miljoonaa euroa. Yhtié odottaa saavansa hankkeesta 43 % kehitysmarginaalin ja 6,3 miljoonan euron
kehitysvoiton.

Kiinteistdjen omistaminen
Yleista

Kiinteistokehityksen lisdksi Yhtié omistaa kiinteistoj4, joita se vuokraa ja hallinnoi. Toivon strategiaan kuuluu olennai-
sesti se, ettd Toivo on valmistautunut omistamaan kiinteistoportfolioonsa kuuluvat kohteensa useita vuosikymmenia.
Kiinteistéjen omistamisen ja vuokraamisen liséksi Toivo tarjoaa kiinteistdjen omistamiseen liittyvié lisdpalveluja. Toivon
johdon ndkemyksen mukaan Yhtid on varmistanut sen kiinteistéjen omistamisen mallin skaalautuvuuden ja valmiutensa
kasvattaa portfoliotaan.

51 Arvio sijoituskiinteistdjen kayvéstd arvosta niiden valmistumisen hetkell4. Arvo perustuu Catellan arvioon kohteen kdyvasta arvosta olettaen, ett
arvioitu kohde olisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021.

52 Espoon Timantti on myyty toukokuussa 2021 keskeneraisend. Luvuista on taten vahennettédva Espoon Timantin osuus (8 asuntoa, 550 m2 ja 1,8
miljoona euroa) Esitteen pdivdmaaran mukaista tilannetta laskettaessa.

53 Sopimusvaiheessa olevien asuntojen lukumaara.
54 Yhtién arvio Sopimusvaiheessa olevien kohteiden kéyvasta arvosta olettaen, ettd arvioidut kohteet olisivat valmiina ja vuokrattuina 31.3.2021.
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KIINTEISTOJEN OMISTAMINEN JA
VUOKRAAMINEN

213"
OMISTAMINEN & LISAPALVELUT
“ |I:I |
OMISTUS

50 + vuotta

1) Valmiiden Toivon omistamien asuinhuoneistojen lukumaéaré.

Toivon omistamat ja hallinnoimat kiinteistot ovat padasiassa uusia ja uudehkoja asuinkerrostaloja seka rivi-, luhti- ja
paritaloja. Vanhin Toivon omistamista asuinkiinteistdistad on valmistunut vuonna 2019 ja uusin valmistuneista kohteista
vuonna 2021. Taman lisaksi Toivolla on tdman Esitteen paivamaarana rakenteilla 304 asuntoa. Toivon asuntoportfolion
keskimaardinen ika tdméan Esitteen paivamaarana on alle vuoden. Toivon strateginen painopiste on uusissa, pienissa ja
kohtuullisen hintaisissa asunnoissa, jotka sijaitsevat hyvilla ja houkuttelevilla paikoilla kasvukeskuksissa. Toivon ny-
kyista kiinteistoportfoliota on kuvattu tarkemmin kohdassa "Yhtion liiketoiminta — Toivon kiinteistdportfolio”.

Toivon Kiinteistdjen vuokrausta ja hallintaa seka ndihin liittyvia lisdpalveluja on kuvattu tarkemmin alla olevissa kappa-
leissa.

Vuokraus

Olennainen osa Toivon kiinteistdjen omistamista on tarjota korkealuokkaisia ja houkuttelevia kohteita ja asiakaskoke-
muksia vuokralaisille. Ndin toimimalla Toivo pyrkii varmistamaan tavoittelemansa vuokratuoton ja mahdollisen kiinteis-
tdjen arvonnousun. Toivo nédkee kiinteistdjensd vuokraamisessa vahvuuksikseen, ettd sen omistamat kiinteistdt ovat uu-
dehkoja, houkuttelevia ja moderneja asuntoja, joiden vuokra on kuitenkin kohtuullinen. Liséksi Yhtién asunnot sijaitsevat
tarkkaan harkituilla mikrosijainneilla kasvukeskuksissa, joten Toivo pystyy sen johdon nakemyksen mukaan vastaamaan
hyvin seké toimialan megatrendeihin ettd kysyntaan oikeanlaisella kiinteistéportfoliolla. Toivo vuokraa omistamiaan Kiin-
teistdja padasiassa kuluttaja-asiakkaille asunnoiksi, mutta vahdisessa maarin myds yrityksille.

Yhtion vuonna 2020 tekemén asiakastyytyvaisyyskyselyn mukaan Yhtion tarjoama asiakaspalvelu on erinomaista saaden
arvosanaksi 4,5/5,0. Asiakaskyselyn mukaan positiivisina asioina pidettiin muun muassa yhteydenpitoa aidon ihmisen
kanssa, vuokrauspéatoksen tekemistd nopeasti vuorokauden siséllg, lupausten ylittdmistd, nopeaa ongelmanratkaisua, Kii-
tettdvaa vuorovaikutusta, innovatiivista yhteydenpitoa, henkilokohtaista vuokranantajaa ja Toivon yhteistd. Liséksi asia-
kastyytyvéisyyskyselyn mukaan Toivon omistamat ja vuokraamat asunnot vastaavat odotuksia ja asiakkaat nakivat ne
jonottamisen arvoisina.

Téamén Esitteen pdivdmadrand noin 78 prosenttia Toivon omistamista kohteista on asuinkiinteist6ja, noin 19 prosenttia
tontteja ja noin 3 prosenttia liiketiloja. Toivon omistamista vuokra-asunnoista suurin osa on yksidité ja kaksioita. Toivon
nakemyksen mukaan yksitiden ja kaksioiden kysynta on suurinta, minka vuoksi se aikoo jatkossakin keskittyéd padasiassa
yksididen ja kaksioiden tarjontaan. Toivon omistamien vuokra-asuntojen keskimaardinen pinta-ala on tdman Esitteen
paivamadrana noin 44 m2. Suurin osa, 98 prosenttia, Yhtion tarjoamista asuinkayttoon tarkoitetuista vuokra-asunnoista
sijaitsee kasvukeskuksissa. Katso lisdtietoja Yhtidn kiinteistoportfoliosta kohdasta Yhtion liiketoiminta — Toivon kiin-
teistdportfolio”.
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Asuntojen vuokrausaste 31.3.2021 oli 98,1 prosenttia verrattuna 99,6 prosenttiin 31.3.2020, 99,0 prosenttiin 31.12.2020
ja 97,7 prosenttiin 31.12.2019.

Toivo vuokraa asuntoja padséantoisesti kuluttaja-asiakkaille toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla, joiden
irtisanomisajat maardytyvat asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995, muutoksineen) ("AsHVL”) mukai-
sesti. Vuosilta 2015-2020 lasketun keskiarvon mukaisesti asukkaat asuvat Toivon omistamissa kohteissa yleensé noin 2,5
vuotta.

Toivon johdon nakemyksen mukaan Yhtion omistamissa ja vuokraamissa kohteissa on kilpailukykyiset vuokratasot suh-
teessa vastaaviin vuokra-asuntokohteisiin huomioiden asuntojen ikd, sijainti ja varustelutaso. Lisaksi my6s asuntojen ab-
soluuttinen vuokrataso on Toivon johdon nakemyksen mukaan kilpailukyvyn kannalta keskeinen tekija. Toivon asuntojen
keskimaarainen vuokra Helsingissa® vuonna 2020 oli 872% euroa kuukaudessa, kun markkinakeskiarvo Helsingissa oli
9265 euroa kuukaudessa. Toivon kaikkien asuntojen keskimaarainen vuokra 31.3.2021 pasttyneella kolmen kuukauden
jaksolla oli 825 euroa. Vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti vuokraa voidaan tarkistaa lahtokohtaisesti elinkustannusin-
deksin mukaan tai vaihtoehtoisesti korottamalla vuokraa vuosittain enintddn 3 prosenttia. Tarkastusajan kohta on péaa-
séantdisesti vuosittain tammikuun 1. péiva.

Hallinnointi

Kiinteistojen vuokrauksen lisdksi Yhtion tavoitteena on hallinnoida sen omistamia kiinteistdja tehokkaasti ottamalla ak-
tiivinen lahestymistapa tehokkaaseen kiinteistdnhallintaan ja kustannusten optimointiin. Johdon ndkemyksen mukaan toi-
mialalla kiinteistdjen hallinta on kiinteistdjen verrattain korkeiden arvojen vuoksi epatehokasta, ja hoitokulut nelidmetria
kohden saattavat olla hyvinkin korkeita. Esimerkiksi vuonna 2019 suomalaisten asunto-osakeyhtididen keskimaaraiset
hoitokulut®® olivat 4,5 euroa / m?>°, verrattuna Toivon asuntokohteiden hoitokuluihin® vuonna 2020, jotka olivat 2,1
euroa/ m?8, Yhtion johdon nakemyksen mukaan eroa voi osittain selitt4a se, etta Toivon asuntoportfolion keskiméaarainen
ikd on alle vuoden.

Toivo pyrkii aktiivisesti optimoimaan kiinteistdjen hallinnan hyddyntamalla muun muassa digitalisaatiota, mik& mahdol-
listaa kiinteistojen hallinnan etdyhteydelld sekd skaalatun ja keskitetyn kiinteistdjen hallinnan luoden kustannustehok-
kuutta. Lis&ksi Yhtio hyodyntad etdratkaisuja, minkd ansiosta Yhtion tarvitsee tehdd fyysisia kdynteja kiinteistissaan
vain harvoissa tapauksissa. Etératkaisuja Yhtid hyddyntaé esimerkiksi etéhallittavilla nimi- ja infotauluilla seka etéluet-
tavilla séhko- ja vesimittareilla. Lisaksi Toivon kohteet ovat I&htokohtaisesti avaimettomia asuntoja, tarkoittaen, ett4 koh-
teissa hyddynnetadn alylukkoja, jotka ovat avattavissa esimerkiksi asukkaiden &lypuhelimilla. Avaimettomissa kohteissa
fyysisten lukkojen huolloille ja uudelleensarjoittamisille ei ole tarvetta, ja Yhtion johdon ndkemyksen mukaan digitaaliset
lukot luovat turvallisemman elinympariston. Yhtid hyddyntaa kiinteistoissaan alykkaita energiaratkaisuja optimoimaan
energiankulutuksen ja niista aiheutuvat kustannukset. Yhtiélla on esimerkiksi useimmissa sen kohteissa kaytossaan vetta
sééstavat hanat sekd maalampo, jolla pyritaddn kustannustehokkaaseen lammitykseen. Tehostaakseen kiinteistdjensa hal-
lintaa Toivon kiinteist6ja hallitaan Toivon omalla tiimilla eikd Yhtio esimerkiksi kdyta ulkopuolista isannéintid. Toivolla
on kohteissa kdytossadn omat asuntomestarit, jotka pystyvét kukin hallinnoimaan noin 250-300 asuntoa. Né&in ollen Yh-
tidlle ei aiheudu ulkopuolisesta kiinteistdjen hallinnasta yliméaaréisia hallinnollisia kustannuksia. Yhtid kilpailuttaa kiin-
teistdjen siivous-, puutarhanhoito- ja lumitydt seka optimoi jatehuoltoon liittyvié kustannuksia seuraamalla ja valvomalla
jateastioita.

Lisapalvelut

Kiinteistdjen vuokrauksen ja hallinnan lisaksi Toivon kiinteistdjen omistamiseen kuuluu olennaisena osana myds lisapal-
velujen tarjoaminen asiakkaille. Lisdpalveluja tarjoamalla Toivo pyrkii luomaan asiakkailleen lisdarvoa seka kasvatta-
maan liikevaihtoaan ja vuokratuottojaan.

Toivon tarjoamiin lisdpalveluihin kuuluvat esimerkiksi Toivon osassa kohteitaan tarjoamat yhteiskayttdautot sekd muut
kohteen ja sen brandin mukaan valikoidut palvelut ja edut. Yhtioll& on useita yksilollisesti brandattyja kohteita, esimer-
kiksi Jarvenpaan Garden, jossa yhteiskayttdauton liséksi asukkaiden kaytdssa on marjapensaat ja -puut seka istutuslaatikot

55 Yhtion omistamat valmistuneet asunnot Helsingissé sijaitsevat Viikinméaessa.

56 Sisaltaen valmiit asunnot.

57 Lahde: Tilastokeskus (Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kokonaisvuokrien jakaumat suurissa kaupungeissa, neljanneksittdin, 2018Q1-2021Q1).
58 Sijsaltaen tonttivuokrat, joiden osuus on 0,09 euroa / m? / kk.

59 Lahde: Tilastokeskus, Asunto-osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna 2019, kesakuu 2020.

60 Ei sisall4 tonttivuokria.

61 pinta-alapainotettu kuukausittaiset hoitokulut neliometria kohden vuonna 2020.
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siséltava puutarha. Toivo valitsee kohteissaan tarjottavat lisdpalvelut aina yksil6llisesti jokaista kohdetta ja sen brandié
ajatellen.

Perinteisten kalustamattomien vuokra-asuntojen liséksi Toivo tarjoaa myds valmiiksi kalustettuja kohteita Helsingin Vii-
kinmaessé sekd Espoon Jarvenperassd. Myds ndmé kohteet noudattavat samaa modernia ja skandinaavista tyyli& Toivon
muita kiinteistoportfolioon kuuluvia kohteita vastaavasti, mutta lisand kohteet on kalustettu vastaavalla tyylill4. Toivon
tarkoituksena on, etta lahtokohtaisesti kohteeseen muuttavan asukkaan tarvitsee ottaa mukaan vain henkildkohtaiset ta-
varansa, ja kaikki muu kalustus sisaltyy vuokraan. 31.3.2021 Yhtidn kiinteistoportfolioon kuului 28 kalustettua asuntoa.

ARAVA- ja/tai korkotukisaannellyt asunnot

Toivon osakkuusyhtidihin sovelletaan ARAVA- ja/tai korkotukilainsaddantéa, mukaan lukien Aravalaki (1189/1993,
muutoksineen), Aravarajoituslaki (1190/1993, muutoksineen), Arava-asetus (1587/1993, muutoksineen), vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettu laki (604/2001, muutoksineen), valtioneuvoston asetus vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001, muutoksineen), vuokra-asuntojen rakentamislainojen
valtiontakauksesta annettu laki (856/2008, muutoksineen) sek& vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korko-
tuesta annettu laki (574/2016, muutoksineen).

Toivon osakkuusyhtiot omistavat ja tarjoavat ARAVA- ja korkotukisdénneltyja asuntoja kasvukeskusten lisdksi myds
kasvukeskusten ulkopuolisissa kunnissa ja kaupungeissa. Padsaantoisesti ARAVA- ja/tai korkotukilainsd&dd&nnon rajoi-
tusten piirissa olevat kohteet eivat eroa Toivon vapaarahoitteisista kohteista, vaan ne noudattavat samaa modernia ja
skandinaavista tyylia kuin lahtokohtaisesti koko muukin Toivon kiinteistoportfolio. Keskeisimpéana erona vapaarahoittei-
siin kohteisiin on kohteiden sijainti, sill& vapaarahoitteisista kohteista poiketen Toivon osakkuusyhtididen ARAVA- ja/tai
korkotukilainsdaadannon rajoitusten piirissé olevat kohteet sijaitsevat jossain maéarin myés Toivon keskeisten maantieteel-
listen painopistealueiden ulkopuolella. ARAVA- ja/tai korkotukisédanneltyihin asuntoihin liittyvia riskej& on kuvattu koh-
dassa "Riskitekijat — Lainsaadantéon ja oikeudellisiin seikkoihin liittyvia riskeja — ARAVA- ja/tai korkotukilainséadannon
piiriin kuuluviin asuinkiinteistdihin sovelletaan laaja-alaista séantelya ja valvontaa, ja niille voidaan asettaa uusia tai
tiukempia rajoituksia”.

Myydyt kohteet

Yhtion tavoitteena on omistaa Yhtion kiinteistoportfolioon kuuluvat asunnot pitkdaikaisesti, mutta on kuitenkin mahdol-
lista, ettd Toivo paattad keskipitkalla aikavalilla myydé kiinteistoportfolioonsa kuuluvia kohteita, mikéli Toivo ei endé
née kyseisia kiinteistojé toimintaansa ja strategiaansa sopiviksi. Yhtié on historiansa aikana myynyt yhteensa viisi (5)
asuinkiinteistod koostuen 212 asunnosta seké yhden toimistorakennuksen. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan myydyt
asunnot ovat edesauttaneet liiketoimintamallin jalostamista seka Yhtion alkuvaiheen toimintojen rahoittamista, mika vas-
taa Yhtion strategiaa asuntojen myyntiin liittyen. Yhtion alkuaikoina Yhtion johto on pyrkinyt jalostamaan sen konseptia
ja strategiaa, ja sen seurauksena kiinteistot, jotka eivat ole sopineet Toivon liiketoimintamalliin on ajan saatossa myyty.
Lisaksi Yhtid on aikaisemmin tukenut sen kasvua myymaélla joitain sen ydinliiketoiminnan ulkopuolisia varoja. Yhtion
kaikki kiinteistot on myyty voitolla suhteessa hankintahintaan.

Yhtié myi vuonna 2020 kolme kohdetta korkean luototusasteen vuoksi; Paasin, Pelkan ja Kaskenpolttajan. Paasi koostui
47 asunnosta ja 1 951 m? vuokrattavasta pinta-alasta. Pelkka koostui 59 asunnosta ja 2 119 m? vuokrattavasta pinta-alasta
ja Kaskenpolttaja 70 asunnosta ja 2 594 m? vuokrattavasta pinta-alasta. Paasin kaypa arvo oli 7,1 miljoonaa euroa, Pelkan
7,4 miljoonaa euroa ja Kaskenpolttajan 10,1 miljoonaa euroa. Kaikissa kolmessa kohteessa Yhtion myynnistd saama
tuotto oli yli 10 % alkuperdisesté sijoituksesta laskettuna. Liséksi Yhtid myi vuoden 2020 lopussa Ritametsén ja vuoden
2021 ensimmaiselld vuosineljdnnekselld Kvartsin. Ritametsén Yhtié myi sen ei-strategisen sijainnin vuoksi, silla kohde
sijaitsee Oulussa. Kvartsin Yhtié myi asuntojen suuren keskimaaraisen koon vuoksi. Ritametsé koostui 27 asunnosta ja
734 m? vuokrattavasta pinta-alasta, ja Kvartsi 10 asunnosta ja 570 m? vuokrattavasta pinta-alasta. Ritametsin kdypa arvo
oli 2,6 miljoonaa euroa, ja Yhtio ei saanut sen myynnistd merkittavaa tuottoa. Kvartsin kaypa arvo oli 2,0 miljoonaa euroa
ja Yhtién myynnistd saama tuotto suhteessa hankinta-arvoon oli yli 26 prosenttia.

Ruotsin liiketoiminta
Toivo harjoittaa liiketoimintaa Ruotsissa neljan eri yhtion kautta; Toivo Sweden AB, Toivo Projekt Ab, Toivo Hem AB
ja Lannd Stjarndn AB. Yhtio aloitti liiketoiminnan Ruotsissa vuonna 2020 perustamalla Toivo Sweden AB:n. Toivon

Ruotsin liiketoiminta koostuu talla hetkelld Suomen kiinteistokehitysliiketoimintaa vastaavan liiketoimintamallin pilo-
toinnista, eikd Ruotsin liiketoiminnasta ole tdmén Esitteen paivdméaarédan mennessé kertynyt liikevaihtoa.
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Velat ja pddomanléhteet

Toivon oma p&ddoma koostuu osakepdédomasta, oman pddoman ehtoisista pddomalainoista, muuntoeroista seké kertyneista
voittovaroista. Toivon osakepddoma siséltdd emoyhtion osakkeet, jotka luokitellaan omaksi pddomaksi. 31.3.2021 Yhti-
6l1& oli 16,9 miljoonan euron arvosta oman pddoman ehtoisia pddomalainoja, siséltden paddomitetut korot (katso lisétietoja
kohdasta "Lé&hipiiriliiketoimet™). Muuntoerot-rahasto siséltdd muuntoerot, jotka ovat syntyneet ulkomaisen tytaryhtion
tilinp&atdsten muuntamisesta. Kertyneet voittovarat ovat aiemmilta tilikausilta kertyneité varoja, joita ei ole siirretty oman
p&doman rahastoihin tai jaettu osinkona omistajille.

Toivon rahoitusvelat koostuvat paaasiassa rahoituslaitoslainoista, vuokrasopimusveloista sekéd ostoveloista. Toivon ra-
hoitusvelat 31.3.2021 olivat yhteensa 33,1 miljoonaa euroa. Toivon muut velat 31.3.2021 olivat yhteensé 9,0 miljoonaa
euroa.

Investoinnit

Yhtion tarkastelujakson investoinnit kohdistuvat lahes yksinomaan Yhtion kehittdmiin sijoituskiinteistdihin. Yhtio ra-
hoittaa sijoituskiinteistonsa hankinnat paésaantdisesti pankkilainoilla (katso lisatietoja kohdasta ”Liiketoiminnan tulos,
taloudellinen asema ja tulevaisuudennakymét — Maksuvalmius ja pddomanlahteet — Maksuvalmius™”) ja muun muassa
Listautumisannilla mahdollisesti kerattdvéalla omalla pddomalla. Yhtion Sopimusvaiheessa olevia kohteita ei ole p&&saan-
toisesti rahoitettu etukateen vieraan padoman ehtoisella rahoituksella, sill& niiden rakentaminen alkaa kohteesta riippuen
noin 1-5 vuoden kuluttua kohdetta koskettavan sopimuksen solmimisesta. Yhtion tdmén Esitteen pdivdmaaréna raken-
teilla ja Sopimusvaiheessa olevia sijoituskiinteistdja on kuvattu tarkemmin kohdassa ”Yhtion liiketoiminta — Toivon kiin-
teistoportfolio”.

Toivon bruttoinvestoinnit aineettomiin ja aineellisiin hyédykkeisiin 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla
olivat yhteensa 8,3 miljoonaa euroa verrattuna 5,0 miljoonaan euroon 31.3.2020 pééattyneelld kolmen kuukauden jaksolla.

Toivon bruttoinvestoinnit aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 31.12.2020 péattyneell tilikaudella olivat yhteensa
noin 18,6 miljoonaa euroa, 31.12.2019 péattyneella tilikaudella yhteensé noin 13,6 miljoonaa euroa ja 31.12.2018 paat-
tyneell tilikaudella yhteensé 6,3 miljoonaa euroa.

Y14 esitettyd lukuun ottamatta, Toivo ei ole tehnyt merkittavié investointeja eika téllaisia investointeja koskevia paatoksia
31.3.2021 ja tdmén Esitteen paivamaarén valisend aikana.

Asiakkaat, myynti ja markkinointi
Asiakkaat

Toivo tarjoaa palveluitaan sekd kuluttaja- etta yritysasiakkaille. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Yhtidn asiakaskunta
on monipuolinen, eik& Toivo ole riippuvainen yhdestdkdan yksittdisesta asiakkaasta. Toivon asiakaskuntaan kuuluvat
ensisijaisesti yksityiset kuluttaja-asiakkaat, jotka vuokraavat Toivolta asuntoja asumiskayttoon seka yksittaiset yritysasi-
akkaat, jotka vuokraavat Yhtidon omistamia asuntoja omaan yrityskayttodnsa seka henkildstolleen ja liiketiloja toimiti-
loikseen sekd omaan yritystoimintaansa. Toivon asiakaskuntaan kuuluvat véhaiselta osin myds yritys- ja yksityisasiak-
kaat, jotka vuokraavat Toivon omistamia maa-alueita. Tulevaisuudessa Yhti0 voi tarjota palveluitaan ja tuotteitaan myos
muun muassa kunnille ja kaupungeille.

Yhtion vuokrasopimukset sen kuluttaja-asiakkaiden kanssa ovat l&htokohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia vuokraso-
pimuksia, joiden irtisanomisajat maaraytyvéat AsHVL:n mukaan. Toivon asiakkaidensa kanssa tekemat maanvuokrasopi-
mukset tehd&an padsaantoisesti viideksikymmeneksi (50) vuodeksi kerrallaan, ja ne paattyvat ilman irtisanomista, ellei
vuokra-ajan pidentdmisesté ole erikseen sovittu osapuolten kesken.

Myynti ja markkinointi

Toivo vastaa sen myynnisté ja markkinoinnista paasaantdisesti omalla tiimillaan kdyttden useiden myynti- ja markkinoin-
tikanavien yhdistelmé&a. Hankekehitys- ja rakentamisvaiheissa Yhti¢ kontaktoi eri sidosryhmié esimerkiksi sahkopostitse
ja puhelimitse. Asuntojen vuokraamiseen liittyvassa markkinoinnissaan Yhtio tarjoaa vuokra-asuntojaan kaikissa ylei-
simmissa asuntoportaaleissa, jotka Yhtion johto ndkee sen tarkeimmiksi markkinointikanaviksi. Lisaksi Yhtio hyddyntaa
vahvasti myos eri sosiaalisen median kanavia, joissa se julkaisee sisaltoa saannollisesti. Tulevaisuudessa Toivon tarkoi-
tuksena on liséksi tarjota vuokra-asuntoja myos omilla nettisivuillaan.
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Konsernirakenne

Toivo-konserni muodostuu tdmdn Esitteen paivamaarand emoyhti6é Toivo Group Oyj:sté ja yhdeksasta tdysin omistetusta
operatiivisesta tytaryhtiosta ja kahdesta vdhemmistdosuuksin omistetusta konserniyhtiostd. Taman liséksi Toivo-konser-
niin kuuluu 41 asunto-osakeyhtitta tai kiinteistoosakeyhtiota. Lisaksi Toivolla on kolme osakkuusyhtiotd, joista Toivo
omistaa suoraan tai vélillisesti noin 15 - 25 prosenttia. Kaiken kaikkiaan Toivo-konserniin kuuluu siten yhteensa 56 yh-
tiot4 edell&d mainitut osakkuusyhtiét mukaan lukien. Toivo Group Oyj on Toivo-konsernin emoyhtid, joka harjoittaa lii-
ketoimintaa padasiassa tytaryhtididensa kautta. Alla olevassa kaaviossa on esitetty konsernin nykyinen oikeudellinen ra-
kenne yksinkertaistettuna:

Toivo Group Oy

Toivo
Swed
Kodit Oy WEBQ"

Oy

Konsernin merkittavat tytar- ja osakkuusyhtiét

Alla olevassa taulukossa on esitetty Toivon merkittavat tytar- ja osakkuusyhtiot, joiden kautta harjoitetaan liiketoimintaa:

Tytaryhtion nimi Kotipaikka Omistusosuus (%0)
Toivo Projektinhallinta Oy Helsinki 100
Toivo Rakennuttaminen Oy Helsinki 100
Toivo Living Oy Helsinki 100
Toivo Kiinteistokehitys Oy Helsinki 100
Toivo Kodit Oy Helsinki 100
Toivo Sweden AB Ekerd, Ruotsi 96
Toivo Maat Suomi Oy Helsinki 100
Toivo Liiketilat Oy Helsinki 100
Eldméni Kodit Oy Helsinki 100
Eldmaéni Kodit 10 Oy Helsinki 25
Eldmaéni Kodit 40 Oy Helsinki 25

Organisaatio ja henkildstd

Toivon palveluksessa on tdméan Esitteen paivamaaréna 20 henkildd. Vastaava luku 31.12.2020 padttyneelld tilikaudella
oli 17 ja 31.12.2019 paattyneell tilikaudella 7. Suurin osa konsernin henkil9stdstd on tydsuhteessa Toivo Group Oyj:06n.
Yhtio kayttaé padasiassa liiketoiminnassaan omaa henkilgstoaan.

Toivon organisaatiomallissa hallituksen jélkeen ylimp&nd on toimitusjohtajan johtama johtoryhmé, johon kuuluu toimi-

tusjohtajan lisdksi kuusi jasenta.
Markus Myllymaki
(Toimitusjohtaja)
|
| | I | |
. - Aleksi Kalli Teemu Kaikk
samuli Niemela S SEmiRaREOnEn Tuomas Hemmila Heikki Myllymski Urho Myllymaki
(Talousjohtaja) _ {Rahoitus-ja (Maajohtaja, Toivo {Hankekehitysjohtaja) (Rakennuttamisjohtaja) {Rakentamisjohtaja)
niskienhallintajohtaja) Sweden)

L L \‘ L -

Toivo Group Oy
Toivo Kodit Oy

Toivo Sweden AB



Tutkimus ja kehittaminen

Taman Esitteen paivamadrand Yhtiolla ei ole merkittavad tutkimus- ja kehitystoimintaa.
Immateriaalioikeudet ja IT

Immateriaalioikeudet

Taman Esitteen paivdméaaréné Toivo on rekisterdinyt sen toiminimen Toivo Group sekd aputoiminimen Loisto Group.
Lisaksi Toivo omistaa verkkotunnukset toivo.fi, toivo.se, toivogroup.fi, toivogroup.com, toivogroup.se, toivohem.se, toi-
vokodit.fi, toivoprojekt.se, elamanikodit.fi, jarvenpaangarden.fi ja nollacabins.com. Rekisterdityjen toiminimien ja verk-
kotunnusten liséksi Toivo ei omista muita immateriaalioikeuksia, kuten tavaramerkkeja tai patentteja. Toivon liiketoi-
minta ei ole riippuvainen immateriaalioikeuksista.

IT

Yhtion tarkeimmat kdytdssa olevat tietojarjestelmat liittyvét Toivon tavanomaiseen liiketoimintaan kuten sopimushallin-
taan, kiinteistokehityshankkeiden suunnitteluun, vuokralaskutukseen, kiinteistdjen hallintaan, henkildst6hallintaan ja pal-
kanlaskentaan. Toivon johdon ndkemyksen mukaan Yhtid tietojarjestelméat on hankittu hyvamaineisilta toimijoilta, ja
Toivo ei ole riippuvainen yhdestakaan yksittdisesta tietojarjestelmén toimittajasta.

Vastuullisuus ja ympéristo

Vastuullisuus on yksi Toivon tdrkeimmistd arvoista seké erottamaton osa Toivon liiketoimintaa, ja Toivo nékee tarke&né
vastuunkannon ympériston liséksi myds ihmisistd. Yksi Toivon toiminnan péaperiaatteista on kéyttaa energiaa ja luon-
nonvaroja mahdollisimman tehokkaasti tinkimatta kuitenkaan kiinteistjen ja asumisen laadusta. Tdmén vuoksi Toivo
pyrkii liiketoiminnassaan tekemaan valinnat huomioimalla valintojen vaikutukset ymparistéon ja kaikkiin hankkeissa
mukana oleviin osapuoliin. Ymparisto- ja vastuullisuusnadkékulmat huomioidaan Toivon liiketoiminnassa koko hankkeen
elinkaaren ajan. Toivon liiketoiminnan kannalta sen merkittavin ymparistdvaikutus on Kiinteistdjen rakennuttaminen ja
niiden energiatehokkuus niiden elinkaaren aikana. Yhti® on laatinut kehitysohjelman, jonka avulla Yhtio pyrkii saamaan
kaikki sen uudet kiinteistét A-energialuokkaan.

Toivo aloitti YK:n kestdvan kehityksen tavoitteiden soveltamisen liiketoiminnassaan vuonna 2019. Tyypillisimpié kes-
tavad kehitystd tukevia toimenpiteitd Toivon liiketoiminnassa ja kiinteistokehityshankkeissa ovat esimerkiksi Toivon
useissa kohteissaan asukkaiden kéytt6on tarjoamat yhteiskéyttdautot ja -palvelut. Muita tyypillisi& toimenpiteitd ovat A-
energialuokka, maaldmpd, syrjdytymisen ja eriarvoisuuden véhentdminen, Kiertotalous ja ruuan lahituotanto. Naiden kes-
tdvén kehityksen tavoitteiden ja toimenpiteiden soveltaminen on auttanut Yhtittd voittamaan kaksi tonttikilpailua; Tu-
russa vuonna 2019 ja Tampereella vuonna 2020. Lisdksi Yhtié on hankkinut ensimmadiset vihreét rahoitukset A-ener-
gialuokkakohteisiin.

Toivo-konserni omistaa enemmiston The Nolla Company Oy:std ja Kartanon Puutarhayhteisé Oy:sta. The Nolla Com-
panyn tavoitteena on edistdd suomalaista puumuotoilua, puunkayttéd, paastotonta matkailua ja lahimatkailua. The Nolla
Company on rakentanut 9 lahimatkailumokkida muun muassa Helsingin Isosaareen ja VVuosaareen sekd Espoon Laguuniin.
Liséksi yhti6 neuvottelee uusien kohteiden rakentamisesta. Kartanon Puutarhayhteisd sen sijaan rakentaa ensimmaista 54
siirtolapuutarhamokin Garden Village -hanketta Espoon Kiloon. Garden Village -kohteessa yhdistyy oma siirtolapuutar-
hamakki, piha, palsta, yhteinen pirttirakennus, maakellari ja kasvihuone. Yhtio ei ole asettanut The Nolla Company ja
Garden Village -hankkeille merkittavia taloudellisia tavoitteita, vaan Yhtio tavoittelee niilla positiivisia ymparisto- ja
vastuullisuusvaikutuksia.

Liiketoiminnan lisdksi vastuullisuus nékyy vahvasti myds Toivon tydyhteisdssé ja henkildston hyvinvoinnin huomioimi-
sessa. Toivon johto nékee, ettd osaava ja sitoutunut henkiléstd on Yhtion toiminnan avaintekijoitd. Vastuullisuuden lisaksi
Toivon tarkeimpiin arvoihin kuuluu yrittajyys, ja Toivo pyrkiikin panostamaan yrittdjahenkiseen kulttuuriin, jossa jokai-
nen henkildston jasen kokee olevansa tarkeé ja olennainen osa Toivon liiketoimintaa. Toivolle tarkedd on matala hierarkia
nopean paatoksenteon mahdollistamiseksi seka henkildston jatkuvan kehityksen tukeminen Yhtion sisalla. Toivo pyrkii
eriarvoisuuden védhentdmiseen ja toimimaan mahdollisimman tasapuolisena tydnantajana kohdellen henkildstddan ja
muita sidosryhmid yhdenvertaisesti ja kunnioittavasti. Yhtion toimintaan kuuluu henkiléston ammattitaidon kunnioitta-
minen ja kehittdminen sek& puuttuminen mahdolliseen syrjintaén, hairintd4n tai kiusaamiseen valittomasti. Toivo jarjestaa
kehityskeskustelut henkildston kanssa vuosittain.
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Vakuutukset

Toivon vakuutuksiin kuuluu vapaaehtoisia ja lakisaateisia vakuutuksia, jotka tayttavat kansalliset vakuutusvaatimukset
sekd sopimusperusteiset vakuutusvaatimukset. Toivon johdon mukaan Toivo ja sen tytéryhtiot yll&pitavét toimialalla ta-
vanomaista vakuutusturvaa, jolla suojaudutaan Yhtion ja sen tytaryhtididen liiketoiminnassa mahdollisesti kohdattavilta
korvausvaatimuksilta ja vastuilla. Toivolla on myds voimassa olevat vastuu-, oikeusturva-, keskeytys- ja omaisuusvakuu-
tukset sekd lakisaateiset henkilostévakuutukset. Vakuutukset sisaltavét tavanomaisia rajoituksia, joten ne eivét valtta-
matta kata kaikkia aiheutuneita vahinkoja. Toivon omistamat kiinteistt on vakuutettu taydesta arvosta kiinteiston tays-
arvovakuutuksella.

Merkittavat sopimukset
Kiinteistdjen kauppaa koskeva sopimus Asuntoyhtyman kanssa

Yhtio on 24.3.2021 allekirjoittanut yhteensa 11,5 miljoonan euron arvoisen kauppakirjan Fastighets AB Balder -konser-
niin kuuluvan Asuntoyhtymé Group Oy:n kanssa koskien As Oy Espoon Korundin, As Oy Espoon Oliviinin, As Oy
Espoon Opaalin ja As Oy Kirkkonummen Sarvvik Homesin myyntid. Sopimuksen mukaisesti kaupan taytantéénpanon
odotetaan tapahtuvan 1.11.2021. Kaupan tulosvaikutus nékyy kokonaisuudessaan Yhtion 31.3.2021 tuloslaskelmalla.
Kaupan kateiskauppahinta maksetaan marraskuussa 2021, mill4 on puolestaan vaikutus Yhtion rahavirtalaskelmaan.

Yritystodistusohjelma Svenska Handelsbankenin ja Swedbankin kanssa

Toivo on 12.2.2021 solminut sopimuksen Svenska Handelsbanken AB (julk), Suomen sivukonttoritoiminnan ja Swed-
bank AB (publ), Suomen sivuliikkeen kanssa enintdéan 50 miljoonan euron arvoisesta yritystodistusohjelmasta, jonka no-
jalla lasketaan liikkeeseen nimellisarvoltaan yhteensa enintdan 50 miljoonan euron arvosta yritystodistuksia. Taman Esit-
teen paivamaarana sopimuksen nojalla ei ole laskettu liikkeeseen yritystodistuksia.

Toivoa koskeva osakassopimus

Kaikki Toivon nykyiset osakkeenomistajat ovat sitoutuneet Toivoa koskevaan 29.1.2019 péivattyyn osakassopimukseen,
joka péaattyy, kun kaupankaynti Toivon osakkeella alkaa First Northissa.

Oikeudenkaynnit

Taman Esitteen paivdmé&aréné Helsingin hallinto-oikeudessa on vireilld Espoon rakennuslautakunnan 14.10.2020 Toivon
konserniyhtidille As Oy Espoon Kartanonpihalle ja As Oy Espoon Kartanonlehdolle myéntamia rakennuslupia ja raken-
nustdiden aloittamisoikeutta koskeva kanne, jossa valittajina on nelja yksityishenkil6d. Hallinto-oikeuden toimesta on
kanteeseen liittyen asetettu rakennustditd koskeva toimenpidekielto, joka on edelleen voimassa. Toivolla ei ole timén
Esitteen paivamaarand tietoa kanteen edistymisen tarkasta aikataulusta. Yhtion johdon ndkemyksen mukaan kanteella ei
ole, riippumatta sen lopputuloksesta, olennaista vaikutusta Yhtion vuoden 2021 tulokseen tai tilikaudelle 1.1.-31.12.2021
annettuun tulosennusteeseen.

Liséksi Toivo ja sen konserniyhtiot ovat aika ajoin osapuolena erilaisissa tavanomaisesta liiketoiminnasta johtuvissa vait-
teissd ja vaatimuksissa. Esimerkkeja tallaisista ovat esimerkiksi naapurien valitukset rakennusluvista ja toimittajien, asi-
akkaiden tai kilpailijoiden vaatimukset sek& viranomaismenettelyt.

Yl4 esitettyd lukuun ottamatta Toivo tai sen tytaryhtiét eivét ole olleet tdmén Esitteen paivdméaaraa edeltavalla 12 kuu-
kauden jaksolla osapuolena missdén sellaisissa viranomais-, oikeudellisissa, véalimies- tai hallinnollisissa menettelyissa
(eikéd Toivo ole tietoinen tallaisten menettelyjen vireilldolosta tai uhasta), joilla voi olla tai olisi voinut Iahimenneisyydessa
olla joko yksin tai yhdessa merkittava vaikutus Toivon tai Toivon ja sen tytaryhtididen kannattavuuteen tai taloudelliseen
asemaan.

Saantely-ymparisto

Toivon liiketoimintaan vaikuttaa merkittavasti kiinteisto- ja vuokrausliiketoimintaa koskeva lainsdédanto, joista keskei-
simmaét ovat huoneenvuokrausta koskeva lainsdadantd seka ARAVA- ja korkotukilainsdéddantd. Huoneenvuokralainsaa-
danto koskee kaikkia Toivon omistamia vuokra-asuntoja, kun taas ARAVA- ja korkotukilainsaddantd koskee vain osaa
Toivon osakkuusyhtididen omistamista asunnoista. Liséksi Toivon on liiketoiminnassaan otettava huomioon muun mu-
assa kiinteistojen luovutusta ja kirjausta sekd maankayttoa ja rakentamista koskeva lainsdadanto.

72



Huoneenvuokralaki

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995, muutoksineen) ("Huoneenvuokralaki”) sisaltdd sdanndksia muun mu-
assa vuokrahuoneiston kdytostd, kunnosta ja kunnossapidosta sekd vuokrasuhteen kestosta ja paattdmisesté sekd vuokran
madraytymisestd. Huoneenvuokralain sdédnnokset ovat osin pakottavia, jolloin Yhtid vuokranantajana ei voi poiketa niista
vuokralaisen vahingoksi.

Huoneenvuokralaki sééntelee esimerkiksi vuokran méarésté ja sen korottamisesta siten, ettd vuokran madrd maaraytyy
lahtdkohtaisesti sen mukaan, mitd vuokralainen ja vuokranantaja ovat sopineet, jollei Huoneenvuokralaista tai muusta
laista muuta johdu. Huoneenvuokralain mukaan vuokranantajalla on myds yksipuolisesti oikeus korottaa vuokraa tai
muuta kayttokorvausta, mikali tata koskeva ehto ja korotuksen peruste on siséllytetty vuokrasopimukseen. Korottamisen
madra, peruste seké ajankohta tulee olla selkeésti kirjattu vuokrasopimukseen. Mahdollisesta korotuksesta on my®ds ensin
kirjallisesti ilmoitettava vuokralaiselle.

Huoneenvuokralain mukaan vuokrasopimus on joko maéréaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva sopimus. Vuokrasopi-
mus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu tai muualla laissa ole muuta maaratty. Jos vuokrasopimuksesta
sovitaan useammin kuin kahdesti perdkkéin saman vuokralaisen kanssa enintédén kolmen kuukauden méaérdajaksi, vuok-
rasopimus on madrdaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Vuokrasopimus voidaan pattaa
irtisanomalla tai purkamalla se laissa séadetylla perusteella tai se voi paattya lakkaamalla. Jos toistaiseksi voimassa oleva
vuokrasopimus irtisanotaan, se péattyy irtisanomisajan kuluttua, ellei muuta ole sovittu. Vuokranantajan irtisanoessa
vuokrasopimuksen lakisaateinen irtisanomisaika on alle vuoden kesténeissa vuokrasuhteissa kolme kuukautta ja yhtajak-
soisesti vahintddn vuoden kestaneissé vuokrasuhteissa kuusi kuukautta. Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen ir-
tisanomisaika on Huoneenvuokralain mukaan vuokrasuhteen kestosta riippumatta yksi kuukausi. Huoneenvuokralain mu-
kaan tuomioistuin voi oikeuttaa vuokralaisen tai vuokranantajan irtisanomaan méérdaikaisen vuokrasopimuksen erityi-
selld laissa mainitulla perusteella.

Muun muassa tietyissa laiminlydntitilanteissa vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus purkamisilmoituksella
paattymaan valittomaésti ilman irtisanomisaikaa. Naité tilanteita ovat Huoneenvuokralain mukaan vuokralaisen laimin-
lydnti suorittaa vuokran sdddetyssa tai sovitussa ajassa, vuokraoikeus siirretddn taikka huoneisto tai sen osa muutoin
luovutetaan toisen kaytettadvaksi vastoin Huoneenvuokralain sdannoksid, huoneistoa kéytetddn muuhun tarkoitukseen tai
muulla tavalla kuin vuokrasopimusta tehtdessé on edellytetty, vuokralainen viettaa tai sallii vietettdvan huoneistossa héi-
ritsevaa elamad, vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti tai vuokralainen huoneistossa rikkoo, mita terveyden tai jarjes-
tyksen séilyttamiseksi on sdadetty tai maaratty. Purkamisperusteet koskevat soveltuvin osin myds vuokrasuhteen johdosta
vuokralaisen kéytdssa olevia kiinteiston tai rakennuksen yhteisid tiloja ja laitteita. Jos purkamisperusteen aiheuttaneella
menettelylld on vahdinen merkitys, ei oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ole. Vuokrasopimuksen purkuperustee-
seen on vedottava kohtuullisessa ajassa siit4, kun se on tullut vuokranantajan tietoon. Vuokranantaja ei mydskaan saa
purkaa vuokrasopimusta, ellei tdmé& ole antanut vuokralaiselle Kkirjallista varoitusta. VVuokralaisella sen sijaan on oikeus
purkaa vuokrasopimus péattymadn heti, jos vuokralaisen, hdnen kotivékeensd kuuluvan tai vuokralaisen palveluksessa
olevan terveydelle aiheutuu ilmeist4 vaaraa huoneiston kayttdmisesta sopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen.

Vuokrasopimus lakkaa Huoneenvuokralain mukaan, jos huoneisto tuhoutuu tai viranomainen Kieltdd sen kéayttdmisen
vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen.

Huoneenvuokralaissa sdéédetadn myds vuokravakuudesta. Sen mukaan osapuolet voivat sopia kohtuullisen vakuuden aset-
tamisesta sen vahingon varalle, ettd sopijapuoli ei tayta velvoitteitaan. Huoneenvuokralain mukaan vakuus voi olla méaa-
réltdan enintddn kolmen kuukauden vuokraa vastaava. Jos vakuutta ei sovitussa ajassa aseteta, on sopijapuolella, jonka
hyvaksi vakuus on sovittu asetettavaksi, oikeus purkaa sopimus.

ARAVA- ja korkotukilainsdadanto

ARAVA- ja korkotukilainsdddanttéon kuuluu muun muassa Aravalaki (1189/1993, muutoksineen), Aravarajoituslaki
(1190/1993, muutoksineen) ("Aravarajoituslaki”), Arava-asetus (1587/1993, muutoksineen), valtioneuvoston asetus
asukkaiden valinnasta arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008, muutoksineen), vuokra-asuntolainojen ja asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta annettu laki (604/2001, muutoksineen) (”Korkotukilaki”), valtioneuvoston asetus
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001, muutoksineen),
vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta annettu laki (856/2008, muutoksineen) seka vuokratalojen ra-
kentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettu laki (574/2016, muutoksineen).

Aravarajoituslaki

Aravarajoituslakia sovelletaan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kéayttéén ja luovuttamiseen sekd arava-
vuokra-asuntojen omaksilunastamiseen. Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja koskevat rajoitukset ovat voimassa
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asuntolainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta riippumatta sen ajan, joksi laina on myonnetty. T&mén jélkeen Aravara-
joituslaissa tarkoitetut rajoitukset ovat voimassa vield kymmenen vuoden ajan tiettyja poikkeuksia lukuun ottamatta. Ra-
joitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riippumatta voimassa 45 vuotta lainan mydntamisesté lukien, jos laina on myonnetty
vuokratalon rakentamiseen tai hankkimiseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankkimiseen vuo-
den 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivané tammikuuta 1980 tai sen jalkeen, vuokratalon laajentamiseen tai perus-
korjaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 pdivana tammikuuta 1991 tai sen jélkeen tai aravalain mukaan.
Jos aravalain mukainen laina on myonnetty 1 paivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen, rajoitukset ovat kuitenkin voimassa
40 vuotta lainan mydntamisesta.

Aravarajoituslain mukaiset rajoitukset kohdistuvat vuokralaisten valintaan, vuokran maaraan ja aravavuokra-asunnon tai
aravavuokratalon luovuttamiseen. Aravarajoituslain mukaisen asukasvalinnan tavoitteena on, etta aravavuokra-asunnot
osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritdén vuokratalon monipuoliseen asukasraken-
teeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen. Aravarajoituslain mukaan vuokralaisilta saa perid asuinhuoneis-
tosta vuokraa enintddn méaardan, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen
rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Luovutusta koskevan rajoituskohdan mukaan aravavuokra-
asunto tai tallaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka aravavuokratalo tai aravavuokrataloyhtion osakkeet
saadaan luovuttaa kunnalle, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimedmaélle luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin
myontéd vuokra-aravalaina tai sellaiselle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimedmalle luovutuksensaajalle,
jonka toimialaan kuuluu vuokra-asuntojen tarjoaminen, kun kysymyksessa on aravavuokra-asunto tai aravavuokratalo,
johon kohdistuvat Aravarajoituslaissa tarkoitetut kymmenen vuoden ajan voimassa olevat rajoitukset. Aravavuokra-asun-
non hallintaan oikeuttavat osakkeet tai aravavuokrataloyhtion osakkeet saadaan lisaksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen nimedmaélle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa.

Korkotukilaki

Korkotukilain mukaan valtion varoista voidaan maksaa korkotukea luottolaitoksen, vakuutusyhtion, eldkelaitoksen tai
kunnan myontamistd lainoista vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990, muutoksineen)
tarkoitettujen asumisoikeustalojen uudisrakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten (”Korkotukilaina™). Kor-
kotukilainoja voidaan hyvaksyé valtion talousarviossa vahvistetun hyvaksymisvaltuuden rajoissa. Korkotukilain mukaan
asuntolaina hyvaksytaan korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen tarpeen perusteella. Kor-
kotukilainaksi voidaan hyvéksya vain asuntolaina, jota koskeva sopimus on kilpailutettu. Tuettavien asuntojen on oltava
asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuinympaéristoltdan toimivia seka uudisrakentamis-, hankinta- tai perusparan-
nuskustannuksiltaan ja yllapito- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia. Uudisrakentamisen ja perusparantamisen on pe-
rustuttava Kilpailumenettelyyn, jollei valtion asuntorahasto erityisestd syystd myonna siitd poikkeusta. Perusparannus-
laina voidaan hyvaksya korkotukilainaksi vain, jos lainoitettavasta kohteesta on tehty kuntoarvio ja pitkén tdhtdimen
kunnossapitosuunnitelma.

Korkotukilainan saajia voivat olla kunta tai muu julkisyhteiso, yhteiso, joka tayttd4 Korkotukilaissa asetetut edellytykset
ja jonka Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus on Korkotukilain nojalla nimennyt tai sellainen osakeyhtid tai asunto-
osakeyhtio, jossa jollakin tai joillakin edelld mainituista yhteisdistd on valiton maardysvalta. Lisaksi laina voidaan hyvak-
sya Korkotukilainaksi, kun sen saajana on osakeyhtid, jonka Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyvaksyy Korkotu-
kilainan saajaksi ja, jonka ainoana toimialana on Korkotukilaissa tarkoitetun vuokra-asuntokohteen rakennuttaminen,
omistaminen ja vuokraaminen, jonka voidaan perustellusti olettaa harjoittavan pitkajanteistd asuntojen vuokraamista
sekd, jolla arvioidaan olevan riittavat edellytykset Korkotukilainan takaisin maksamiseen.

Vuokra-asuntojen Korkotukilainan suuruus on enintd&n 95 prosenttia kohteen hyvéksytyista rakentamis-, hankinta- tai
perusparannuskustannuksista. Asuntoa, jonka rakentamista, hankkimista tai perusparantamista varten Korkotukilaina on
myonnetty, on ké&ytettadva vuokra-asuntona. Korkotukilain mukaisen asukasvalinnan tavoitteena on, ettd korkotukivuokra-
asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritaddn talon monipuoliseen asukasra-
kenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalueeseen. Asukkaiden valinta korkotukivuokra-asuntoihin perustuu sosi-
aaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asukkaaksi valittaessa on otettava huomioon hakijaruo-
kakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot. Vuokralaisilta saa peria asuinhuoneistosta vuokraa enintddn maaran, joka
tarvitaan muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvéan kiinteistdnpidon
mukaisiin menoihin. Korkotukivuokra-asunto tai tallaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai korkotukivuokra-
talo tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa kunnalle tai Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
nimedamalle luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin mydntad vuokra-asuntojen korkotukilaina.

Kiinteiston luovutus ja kirjaus
Maakaari (540/1995, muutoksineen) sédéntelee muun muassa Kiinteistojen saantoa ja omistusoikeutta sek& omistusoikeu-

den ja erityisten oikeuksien kirjaamista, kiinteistopanttioikeutta, kirjaamisasioita ja sahkgisia asiointijarjestelmia. Kiin-
teiston luovutusta koskee maakaaressa ilmenevat tarkat muotovaatimukset, jotta luovutus on pateva. Kiinteiston kauppa
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tulee tehda kirjallisesti, myyjan ja ostaja tai heid&n asiamiehensa on allekirjoitettava kauppakirja ja kaupanvahvistajan on
toimitettava kaupanvahvistus kaikkien osapuolten I&sna ollessa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitaan lainhuutoa, kiinnitystd tai erityisen oikeuden kirjaamista koskevat hakemuk-
set ja niidet ratkaisut. Lisaksi rekisteriin merkitd&n muistutustietoja ja saantotietoja. Rekisterin tiedot ovat julkisia. Kiin-
teistorekisteristd saadetdén kiinteistorekisterilaissa (392/1985, muutoksineen) ja kiinteistorekisteri siséltad Kiinteistojen
sijaintitiedot eli kiinteistorekisterikartan sekd ominaisuustiedot, joita ovat esimerkiksi Kiinteistétunnus, nimi, pinta-ala,
erottamattomat maéraalat, kaavat, rakennuskiellot, rasitteet, kdyttdoikeudet ja kayttdrajoitukset. Kiinteistérekisteria ylla-
pitavat Maanmittauslaitos ja monet kunnat.

Maankayttd ja rakentaminen

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999, muutoksineen) sadntelee yleisesti alueiden suunnittelua, rakentamista ja kéayttoa
jasisaltaa erilaisia ja eritasoisia kaavoitusratkaisuja koskevia maarayksia. Lisaksi kyseinen laki sisaltdd maardayksia muun
muassa kaavoitukseen, rakentamiseen ja siihen liittyvaén lupa- ja valvontamenettelyyn liittyen. Maankéytto- ja rakennus-
lain tavoitteena on luoda terveellinen, turvallinen ja viihtyisé elinympadristd, joka on sosiaalisesti toimiva ja jossa eri
véestdryhmien tarpeet on otettu huomioon. Tdmén Esitteen pdivdméaarand on kdynnissd maankaytto- ja rakennuslain ko-
konaisuudistus, jonka péatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen, rakenta-
misen laadun parantaminen seka digitalisaation edistdminen. Hallituksen esitys uudeksi maankaytto- ja rakennuslaiksi on
tdman Esitteen pdivamaarénd saatavilla olevien tietojen mukaan tarkoitus valmistua vuoden 2021 loppuun mennessé.

Maankaytto- ja rakennuslain liséksi jokaisella kunnalla tulee olla oma rakennusjarjestyksensa. Rakennusjarjestyksessa
annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon
ottamisen sekd hyvan elinymparistdn toteutumisen ja sailyttamisen kannalta tarpeelliset maaraykset. Rakennusjarjestyk-
sen maaraykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sen sijoittumista, rakennuksen sopeutumista ym-
paristdon, rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun ympariston hoitoa, vesihuollon jérjesta-
mistd, suunnittelutarvealueen méaarittelemista sekd muita niihin rinnastettavia paikallisia rakentamista koskevia seikkoja.
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ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Seuraavissa taulukoissa esitetd&n Yhtion valikoituja taloudellisia tietoja 31.3.2021 ja 31.3.2020 paattyneilta kolmen kuu-
kauden jaksoilta sekd valikoituja konsernitilinp&atostietoja 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 paéattyneilta tilikausilta.
Alla esitettavat taloudelliset tiedot ovat perdisin Yhtion tilintarkastamattomista taloudellisista tiedoista 31.3.2021 paatty-
neeltd kolmen kuukauden jaksolta, joka on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, si-
séltéden tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.3.2020 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, seka tilintarkastetusta
31.12.2020 paattyneelta tilikaudelta laaditusta IFRS-konsernitilinpaatoksestd seka tilintarkastetuista 31.12.2019 ja
31.12.2018 paattyneilta tilikausilta laadituista FAS-konsernitilinpaatoksista. Seuraavat taulukot on laadittu IFRS-tilin-
paatdksen kaavojen mukaan, minka vuoksi taulukossa esitettdvid FAS-lukuja on osittain jouduttu ryhmitteleméaan uudel-
leen.

Yhtion tilintarkastetut konsernitilinpaatdkset 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tilikausilta sekd Yhtion
tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 31.3.2021 pééattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, siséltden tilintarkastamatto-
mat vertailutiedot 31.3.2020 pééattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, on sisallytetty tdhan Esitteeseen viittaamalla. Lu-
kuun ottamatta tdh&n Esitteeseen viittaamalla sisallytettyja Yhtion tilintarkastettuja konsernitilinpdatoksia 31.12.2020,
31.12.2019 ja 31.12.2018 paéttyneilta tilikausilta, mitdén osioita tast4 Esitteestd ei ole tilintarkastettu.

Konsernin tuloslaskelma

(TEUR) 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y?  (IFRS)Y? (IFRS) (IFRS)Y (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Liikevaihto? ...........ccccoovieiiinnnn, 3730 777 4250 3074 2967 169

Sijoituskiinteistdjen kaypien arvo-
jen muutokset seka luovutusvoi-

tot- ja tappPiot?) .....ccvveeeeeie e 2238 775 5627 2870 2552 -
Liiketoiminnan muut tuotot®........ 0 2 68 - 555 -
Materiaalit ja palvelut................... -2 536 -19 -858 -666 -666 -
Henkilostokulut ...........ccocevveviiennae -345 -149 -654 -531 -531 -17
Poistot ja arvonalentumiset®......... -15 -51 -70 -30 -81 -
Liiketoiminnan muut kulut”.......... -329 -281 -1174 -536 -614 -70
Liikevoitto (-tappio) .......cccceneen. 2744 1054 7189 4182 4181 83
Rahoitustuotot® ...........ccevevevnnnee. 0 64 21 502 187 203
Rahoituskulut® .........cccccccoveninanan, -122 -164 -718 -415 -372 -120
Nettorahoituskulut .................... -122 -100 -697 86 -185 83
Voitto (Tappio) ennen veroja..... 2622 954 6 492 4 268 3996 166
Tilikauden verotettavaan tuloon

PErustuva VEero .......cccoceveeerverennnn -105 -34 -427 -419 -419 -39
Laskennallisten verojen muutos® . -443 -187 -938 -438 -524 0
Tuloverot yhteensa ............cccue.e... -548 -221 -1 365 -857 -943 -39
Vahemmistfosuudet .................... - - - - 186 -
Tilikauden voitto (tappio) ......... 2073 732 5127 3411 2 868 127
Tilikauden voiton (tappion) jakautuminen

Emoyhtion omistajille................... 2 052 710 4983 3225 - -
Madraysvallattomille omistajille .. 21 22 144 186 - -

Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton ja laimennettu
osakekohtainen tulos, euroa.......... 0,05 0,02 0,119 0,07 0,069 0,09

Konsernin laaja tuloslaskelma

Tilikauden voitto (tappio) ......... 2073 732 5127 3411 - -
Muut laajan tuloksen eréat

Erat, jotka saatetaan mydhemmin

siirtaa tulosvaikutteisiksi
Muuntoerot.........ceevvveeveeei i, -8 - -1 - - -
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Tilikauden muut laajan tulok- -8 - -1 - - -
sen erdt yhteensd.......cccocevevenene

Tiikauden laaja tulos yhteensa .. 2 065 732 5126 3411 - -

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille................... 2044 710 4982 3225 - -

Madraysvallattomille omistajille .. 21 22 144 186 - -

1) Tilintarkastamaton.

2) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta laadinnassa ei ole noudatettu kaik-
kia IAS 34 "Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

3) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu Toivon asiakkailleen my&ntdmistd vuokrahelpotuksista, joiden liikevaihtoa
vahentava vaikutus kirjataan IFRS-tilinpaatoksessa kunkin sopimuksen vuokrakauden kuluessa. Qikaisua ei ole ti-
lintarkastettu.

4) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu padosin myytavana olevaksi luokiteltujen sijoituskiinteistdjen arvostamispe-
rusteen muutoksesta, jolloin kyseiset Kiinteistét arvostettiin hankintamenon sijaan k&ypaén arvoon. Oikaisuja ei ole
tilintarkastettu.

5) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu osakesijoituksen myyntivoitosta, joka on IFRS-tilinpaatoksessé osin tuloutunut
jo aiemmin, ja loppuosa on luokiteltu uudelleen esitettavaksi rahoitustuotoissa. Oikaisuja ei ole tilintarkastettu.

6) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu FAS-tilinp4atoksessa tehtyjen poistojen peruuttamisesta sekd IFRS-siirtyman
myota konsernitaseeseen Kirjattujen kéyttdoikeusomaisuuserien poistoista. Oikaisuja ei ole tilintarkastettu.

7) Vuoden 2019 IFRS-FAS -erot johtuvat IFRS-siirtyman myotd konsernitaseeseen kirjattujen vuokratilojen (kaytto-
oikeusomaisuus-erien) vuokramaksujen peruuttamisesta, sekd ennakoituihin luottotappioihin liittyvastd kulukir-
jauksesta. Oikaisuja ei ole tilintarkastettu.

8) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu IFRS-siirtyman myota konsernitaseeseen kirjattujen vuokrasopimusvelkojen
korkokuluista seka lainajarjestelyihin liittyvien transaktiomenojen jaksottamisesta laina-ajalle. Oikaisuja ei ole ti-
lintarkastettu.

9) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu IFRS-siirtymassa kirjattujen oikaisujen tuloverovaikutuksista. Qikaisuja ei ole
tilintarkastettu.

10) Vuoden 2019 IFRS-FAS -ero johtuu IFRS-oikaisuista seké esitystavasta, jossa IFRS:n tulos siséltdd myds véhem-

mistdosuudet/madraysvallattomien omistajien osuuden.
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Konsernitase

(TEUR)

VARAT
Pitkaaikaiset varat

1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y  (IFRS)Y  (IFRS) (IFRS)Y (FAS) (FAS)

(Tilintarkastamaton)

(Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)

Sijoituskiinteistot..........cccceevrvennnn. 66 900 37 281 57 022 31110 30 360 6 308%
Kéyttdoikeusomaisuuserat / Osak-

keet ja osuudet........ccoevererrrnnnn. 29 48 17 59 596 1476
Aineelliset kayttbomaisuushyo-

dykKeet ......ccooeiirie 205 41 195 50 50 0
Aineettomat hyodykkeet............... 67 7 65 - - 0
Rahoitusvarat..........c.cccvereinenns - - - - 0
Pitkaaikaiset saamiset................... - - - - - -
Laskennalliset verosaamiset.......... 37 154 21 142 - 0
Pitkaaikaiset varat yhteensa...... 67 239 37530 57 320 31361 31 007 7784
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-0maisuus..........cccceverenene 162 1535 500 972 24189 -
Vuokra- ja myyntisaamiset sekd

MUUL SAAMISEL .......oocverirererereiae, 3731 1514 2863 519 4209 22289
Rahavarat........ccocniiiiiniiennas 2 306 1812 3154 3379 3379 456
Lyhytaikaiset varat yhteensa..... 6 199 4861 6517 4870 27 988 2 685
Myytdvana olevat sijoituskiinteis- - 24 600 - 24 600 - 0
EOL. e

Varat / vastaavaa yhteensa ........ 73 438 66 991 63 837 60 830 58 994 10 469
OMA PAAOMA

Osakepddoma.........ccoeevvervecniennan. 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Padomalainat..........c.ccoevvreieninnnn, 16 921 12 559 15 661 11079 11079 0
Sijoitetun vapaan oman padoman 740 - - - - -
rahasto ......cccooevenenieiece e

MUUNEOEIOL ... -9 - -1 - - -
Kertyneet voittovarat .........cc.cee..e 12 569 6 380 10 537 5682 51269 115
Emoyhtitn omistajille kuuluva 31221 19 939 27198 17 761 17 205 1115
0MA PEAOMA ...

Maéréaysvallattomien omista- 114 245 92 223 223 0
jien/vdhemmistdén osuus..............

Oma padoma yhteensi................ 31335 20184 27 290 17 984 17 4289 11159
VELAT

Pitk&aikaiset velat

Rahoituslaitoslainat ..................... 25989 15 325 23 097 13 356 35720 3070
Vuokrasopimusvelat..................... 2 485 1848 2 463 1168 - -
Lahipiirilainat/velat saman kon- 3000 - - 369 369 -
sernin yrityksille .........cccccooeennn

Muut rahoitusvelat ja muut pitka- 646 563 631 553 553 6175
aikaiset velat...........ccooeeiiiinnnn

Laskennalliset verovelat............... 2442 1364 1982 1165 1059 -
Pitkaaikaiset velat yhteensa....... 34 563 19 099 28173 16 612 37701 9245
Lyhytaikaiset velat

Rahoituslaitoslainat .................... 600 362 600 362 362 -
Vuokrasopimusvelat..................... 34 45 28 42 - -
Lahipiirilainat/velat saman kon- 369 369 369 - 26 -
sernin yrityksille ......cc.ccccevvrennne.

Ostovelat ja muut velat................. 6 538 4521 7378 3419 34777 109
Lyhytaikaiset velat yhteensa...... 7 540 5297 8 375 3824 3865 109
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Velat yhteensa..........ccocovevveenn 42 103 24 396 36 547 20 436 41 566 9354

Myytévana oleviin sijoituskiin- - 22 410 - 22 410 - -
teistdihin liittyvat velat..................
Oma padoma ja velat/vastatta- 73438 66 991 63 837 60 830 58 994 10 469
vaa Yhteens......coccoeieicicnnnnnn

1) Tilintarkastamaton.

2) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta laadinnassa ei ole noudatettu kaik-
kia IAS 34 "Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

3) Tilintarkastamaton (2018 Aineelliset hyddykkeet).

4) FAS-tilinpaatoksessa “lyhytaikaiset saamiset yhteensa” siséltden myyntisaamiset, muut saamiset ja siirtosaamiset.
Uudelleenryhmittelya ei ole tilintarkastettu.

5) Sisaltaa seka edellisten tilikausien etta tilikauden voiton.

6) Oma padoma esitetty IFRS-kaavan mukaan.

7) Sisaltad FAS-tilinpaatdksen rivit saadut ennakot, ostovelat, muut velat ja siirtovelat. Uudelleenryhmittelyé ei ole
tilintarkastettu.
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Konsernin rahavirtalaskelma

(TEUR) 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y?  (IFRS)Y (IFRS) (IFRS)Y (FAS)? (FAS)?
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos..........cccccceevenee 2073 748 5127 3411 -
Oikaisut:

Sijoituskiinteistdjen kaypien arvo- -2238 -775 -5 627 -2 870 -
jen muutokset seka luovutusvoitot

ja -tappiot.....ccvvvvircece e

Poistot ja arvonalentumiset........... 15 51 69 30 -
Rahoitustuotot ja -kulut................. 122 100 697 -86 -
TUIOVENOt ... 548 205 1365 857 -
Rahavirrat ennen nettokdyttopéa- 521 329 1632 1341 -

oman muutosta ja rahoituseria......

Nettokdyttopddoman muutos:

Vuokra- ja myyntisaamisten seka -868 -1073 -2 344 -301 -
muiden saamisten lisaykset (-) /

vahennykset (+) .oooeoeveneieicneenn

Vaihto-omaisuuden lisaykset (-) / 338 -692 -303 -972 -
vahennykset (+) .oooeveverevcennnnenn

Lyhytaikaisten korottomien vel- 70 1628 914 1202 -
kojen liséykset (+) / vahennykset

(5) et

Rahavirrat ennen rahoituseria....... 61 193 -102 1271 -
Maksetut KOrot...........cccvvereenennas -174 -156 -623 -372 -
Saadut Korot..........cceoeveeiiiiinn 0 0 0 18 -
Maksetut tuloverot...........ccecerenens -3 -12 -372 -227 -
Liiketoiminnan nettorahavirta -116 24 -1 097 690 -
(A) o

Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoituskiinteistdihin.. -8 262 -5 007 -18 361 -13 558 -
Aineellisten hyddykkeiden han- -16 -31 -192 -55 -
KINNat.......ccoviriiiiccecn

Aineettomien hyddykkeiden han- -3 0 -67 - -
KINNat.......ccovvriiinesecn

Aineellisten hyddykkeiden luovu- 0 0 21 - -
TUSEULOL ..

Sijoituskiinteistjen myynnit........ 0 0 4331 - -
Sijoitusten myynnit....................... 0 0 - 2031 -
Lainasaamisten takaisinmaksut .... 0 0 - 70 -
Saadut 0SINGOL ....ooviiiiiieicc 0 0 - 168 -
Investointien nettorahavirta (B) -8 281 -5 037 -14 268 -11 344 -
Rahoituksen rahavirrat

Padomalainojen nostot.................. 1260 1480 4 465 4904 -
Padomalainojen korot................... 0 0 -128 - -
Osakeanti.........cccoverevinenecnennnn, 740 - - - -
Rahoituslaitoslainojen nostot........ 2681 2080 10994 7842 -
Muiden lainojen nostot................. 3000 0 77 922 -
Lainojen takaisinmaksut............... -110 -90 -229 -43 -
Vuokrasopimusvelkojen takaisin- -22 -23 -39 -49 -
MAKSUL .o,

Rahoituksen nettorahavirta (C) 7 549 3447 15 140 13576 -
Rahavarojen muutos (A+B+C) . -848 -1 567 -225 2922 -
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Rahavarat tilikauden alussa ...... 3154 3379 3379

Rahavarat tilikauden lopussa.... 2 306 1812 3154

456

3379

1) Tilintarkastamaton.

2) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta niiden laadinnassa ei ole nouda-

tettu kaikkia 1AS 34 "Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

3) Rahavirtalaskelmaa ei ole laadittu FAS:n mukaan laadituissa tilinp&atoksissa.

Tunnusluvut
(TEUR) 1-3/2021  1-3/2020  1-12/2020 1-12/2019 1-12/2019 1-12/2018
(IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)

Liikevaihto.........ccovverviiiieiie e 3730 777 42509 3074 2967Y 1699
VUOKFAtUOLEO ..ovevviieccicceceece e 551 687 3213Y 1707 1707 166
NettovUOKIatuotto .........ccoveevverivenierinene 437 531 23719 1325 1325 107
LiKeVOIttO ...occooveeiiciie e 2744 1054 7 189Y 4182 41819 83Y
Kassavirta ennen kayttdpddoman muu- 344 161 637 743 926 -6
tosta (FFO) vveveiece e

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo .............. 66 900 61 881 57 0229 55710 30 360Y 6 308
Investoinnit sijoituskiinteistdihin ............ 8 262 5007 18 3619 13558 13 558 6 308
Sijoituskiinteistjen myynnit................... 0 0 43319 0 0 0
Korolliset nettovelat ...........ccoceoveviennnne 30 816 39 109 24 033 34 883 33625 8789
Pitkaaikainen nettovarallisuus (NAV) .... 16 705 8 590 13498 7705 7185 1115
Luototusaste (LTV), % ...ccccvvevrvevereenenn 46,1 63,2 42,1 62,6 110,8 139,3
Omavaraisuusaste, %.........ccoceveereeeeneenn. 42,7 30,1 42,8 29,6 29,6 10,7
Osakekohtainen pitkdaikainen nettova- 0,36 0,19 0,30 0,17 0,16 0,02
rallisuus, EUR ........cccooeiiiiiiiiiiiiiee

Osakekohtaisen pitkaaikaisen nettovaral- 90,6 - 75,2 591,0 544.,4 -
lisuuden Kasvu, % .......ccocevveveienncninnens

Osakekohtainen tulos (EPS), EUR? ....... 0,05 0,02 0,11 0,07 0,06 0,00
VUOKrausaste, %0 ......ccoeeererieenerieenienenns 98,1 99,6 99,0 97,7 97,7 45,4
Asuntojen vuokrattava pinta-ala yh- 9391 11 750 13 006 10 686 10 686 0
teensd, nelidmetria ..o

Muu vuokrattava pinta-ala yhteensa, ne- 19 582 19 582 19 582 18534 18 534 11174
lOMELri .o

1) Tilintarkastettu.

2) Yhtidn varsinaisen yhtiokokouksen 22.4.2021 paattama osakkeiden kaanteinen splittaus huomioitu osakemaérisséa
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Tunnuslukujen maaritelmat ja laskentakaavat

Tunnusluku

Maaritelma

Kéyttotarkoitus

Nettovuokratuotto

Vuokratuotot - Hoitokulut

Kuvastaa kiinteiston omistamisen ja
vuokraustoiminnan kannattavuutta.

Kassavirta ennen kayttopddoman
muutosta (FFO)

Rahavirrat ennen nettokdyttopéa-
oman muutosta ja rahoituserid -
Maksetut korot - Maksetut tuloverot

Liiketoiminnan muodostaman kassa-
virran maaran osoittava mittari.

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo

Sijoituskiinteistdt + Myytavéna ole-
vat sijoituskiinteistot

Osoittaa Yhtion kiinteistbomaisuu-
den kéyvan arvon. Sijoituskiinteisto-
jen kdypé arvo on hyddyllinen tun-
nusluku kuvaamaan Yhtion liiketoi-
minnan laajuutta.

Investoinnit sijoituskiinteistdihin

Hankintamenoperusteiset bruttoin-
vestoinnit

Kuvastaa kuinka paljon yhti6 on si-
joittanut sijoituskiinteistdihinsa kas-
vattaakseen liiketoimintaansa.

Sijoituskiinteistéjen myynnit

Myydyt sijoituskiinteistét kayvin ar-
voin

Kuvastaa kuinka paljon yhtié on
myynyt sijoituskiinteistdjaan.

Korolliset nettovelat

Rahoituslaitoslainat + VVuokrasopi-
musvelat + Velat [&hipiiriin kuulu-
ville tahoille + Myytévéni oleviin si-
joituskiinteistoihin liittyvat velat +
Muut rahoitusvelat ja muut pitkéai-
kaiset velat - Rahavarat

Osoittaa Yhtion ulkopuolisen velka-
rahoituksen kokonaismaaran.

Pitkaaikainen nettovarallisuus
(NAV)

Emoyhtién omistajille kuuluva oma

padoma - Pddomalainat + Laskennal-
liset verovelat - Laskennalliset vero-
saamiset

Kuvastaa Yhtion osakkeenomistajille
kuuluvan varallisuuden maaraa olet-
taen, ettei yhtién omistamia kiinteis-
t6ja myyda, jolloin my6skaan yhtion
kayvan arvon muutoksista koituvia
verovastuita ei tule maksettavaksi.

Luototusaste (LTV)

Korolliset nettovelat / Sijoituskiin-
teistbjen kéypd arvo

Kuvastaa Yhtion velkaantuneisuus-
astetta.

Omavaraisuusaste, %

Oma padoma yhteensda / (Varat yh-
teensd - Saadut ennakot)

Kuvastaa kuinka suuri osa Yhtion
varoista on rahoitettu omalla paa-
omalla.

Osakekohtainen pitkaaikainen netto-
varallisuus (NAV)

Pitkdaikainen nettovarallisuus
(NAV) / Osakkeiden lukumé&aré kau-
den lopussa

Kuvastaa Yhtion osakekohtaisen va-
rallisuuden maaréa olettaen, ettei yh-
tion omistamia kiinteist6ja myyda,
jolloin mydskaan yhtion kayvan ar-
von muutoksista koituvat verovas-
tuut eivat tule maksettavaksi.

Osakekohtaisen pitkdaikaisen netto-
varallisuuden kasvu

(Osakekohtainen pitk&aikainen net-
tovarallisuus — Edellisen vuoden osa-
kekohtainen pitk&aikainen nettova-
rallisuus) / Edellisen vuoden osake-
kohtainen pitk&aikainen nettovaralli-
suus

Yhtion kasvua kuvastava mittari.

Osakekohtainen tulos (EPS)

Emoyhtion omistajille kuuluva tili-
kauden voitto (tappio) ulkona ole-
vien kantaosakkeiden lukumé&aran
painotetulla keskiarvolla (tilikauden
aikana), lukuun ottamatta mahdolli-
sia Toivon hallussa olevia omia
osakkeita

Yhtion tuloksellisuutta osoittava mit-
tari.

Vuokrausaste

Kiinteistdjen vuokratuotto / Mahdol-
linen vuokratuotto tdydella vuok-
rausasteella x 100, (Asuntojen osalta
huomioitu vahintdan 2 kk vanhat
asunnot)

Osoittaa, kuinka suuri osa Yhtion
Kiinteistoista on keskimaarin ollut
vuokrattuna. Vuokrausaste on hyo-
dyllinen vuokrauksen johtamisen te-
hokkuuden mittari.
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Tunnuslukujen tdsmayttdminen

(TEUR)

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta
(FFO)

Rahavirrat ennen nettokdyttdpddoman muu-
tosta ja rahoituSeria ........cccocevevvresvseseeienns
MakSEtUt KOFOL ........covevviiriirrceenccceeeeas
Maksetut tUlOVENOL ........ccovvvrirreiiriccreces
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta
(FFO) i

Sijoituskiinteistjen kdypé arvo

SijOItUSKITNTEISLOL .....eveeeeeicie e
Myytavana olevat sijoituskiinteistot ...............
Sijoituskiinteistojen kdypé arvo ..................

Korolliset nettovelat

Rahoituslaitoslainat ............cccocvveviiveiniecnennns
Vuokrasopimusvelat..........cccoevvveivninnieciennns
Velat lahipiiriin kuuluville tahoille .................
Muut rahoitusvelat ja muut pitkaaikaiset velat
Myytdvana oleviin sijoituskiinteistdihin liitty-
VALt Vel ..o
Rahavarat ..........ccccccoeeiiiiiiine e
Korolliset nettovelat .............cccceeveviiiciienn,

Pitkaaikainen nettovarallisuus

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paddoma ..
Padomalainat .........cccceveeveiiieiiciic e
Laskennalliset verovelat .............cccceeevvevinenen,
Laskennalliset verosaamiset ...........cccocevvvennene
Pitkaaikainen nettovarallisuus ....................

Luototusaste (LTV)

Korolliset nettovelat ............ccocooevviiiciincnenns
Sijoituskiinteistdjen k&ypé arvo...........cc.cccue..e.
Luototusaste (LTV), %0 ...cccccoereiiieiiriennene

Omavaraisuusaste

Oma padoma Yhteensa ..........ccccocvvvvrveverennenns
Varat YhteeNSA .....ccocvvviveierese e
Saadut NNaKOot ........ccceveeiieiiiiiie e
Omavaraisuusaste, %0 ........cccceevveveeireeireenens

Osakekohtainen pitkaaikainen nettovaralli-
suus?

Pitkdaikainen nettovarallisuus ............c.cc.ce.....
Osakkeiden lukumaard kauden lopussa, tuhatta
0SAKELEA ...
Osakekohtainen pitkaaikainen nettovaralli-
suus, EUR ...,

Osakekohtainen tulos (EPS)?

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos
Osakkeiden lukuméaaré kauden aikana (paino-
tettu keskiarvo), tuhatta osaketta .....................
Osakekohtainen tulos, EUR .............ccccce.e.

1- 1- 1- 1- 1- 1-
3/2021  3/2020  12/2020  12/2019  12/2019 12/2018
(IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (FAS) (FAS)

(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)
521 329 1632V 1341 1524 83

-174 -156 -623Y -372 -372 -69

-3 -12 -372Y -227 -227 -20

344 161 637 743 926 -6

66 900 37281 570229 31110 30360V 6 308
0 24 600 oY 24 600 0 0

66 900 61881 570229 55710 30360V 6 308
26 589 15687 23696V 13718 36082V 3070Y
2519 1893 2 4919 1211 0 0
3369 369 3699 369 3699 0
646 563 6319 553 5539 6 175Y

0 22 410 0 22 410 0 0

-2 306 -1812  -3154Y -3379  -3379Y -456Y
30816 39109 24 033 34883 33625 8789
31221 19939  27198Y 17761 172059  1115Y
-16921  -12559 -15661Y -11079 -11079Y 0
2442 1364 19829 1165 10599 0
-37 -154 -21Y -142 0 0

16 705 8590 13 498 7705 7185 1115
30816 39109 24 033 34883 33625 8789
66 900 61881 570229 55710 30360V 6 308
46,1 63,2 42,1 62,6 110,8 139,3
31335 20184  27290Y 17 984 17428 11159
73438 66 991 63 837Y 60830 58994Y 10 469Y
-8 -23 -33Y -25 -25Y 0
42,7 30,1 42,8 29,6 29,6 10,7
16 705 8590 13 498 7705 7185 1115
45918 45 000 45 000 45 000 45000 45000

0,36 0,19 0,30 0,17 0,16 0,02

2052 710 4983V 3225 2 868 127
45 418 45 000 45 000 45 000 45000 45000

0,05 0,02 0,11 0,07 0,06 0,00
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1)  Tilintarkastettu
2) Yhtidn varsinaisen yhtiokokouksen 22.4.2021 paattama osakkeiden kaanteinen splittaus huomioitu osakemaarissa.
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LIIKETOIMINNAN TULOS, TALOUDELLINEN ASEMA JA TULEVAISUUDENNAKYMAT

Seuraava katsaus Yhtion liiketoiminnan tuloksesta, taloudellisesta asemasta ja tulevaisuudennékymista tulee lukea yh-
dessd tdmén Esitteen jakson Erdita taloudellisia tietoja™ ja téhan Esitteeseen viittaamalla sisallytettyjen 31.12.2020,
31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tilikausilta laadittujen konsernitilinpdatosten ja 31.3.2021 paattyneelta kolmen
kuukauden jaksolta perdisin olevien taloudellisten tietojen kanssa. Katso lisétietoja konsernitilinpaétdsten laatimisperi-
aatteista kohdasta ’Eraité seikkoja — Tilinp&atokseen liittyvia ja erditd muita tietoja”.

Jaljempéana tassa jaksossa esitetyt tiedot perustuvat Yhtion tilintarkastettuun IFRS-konsernitilinpaatokseen 31.12.2020
paattyneelta tilikaudelta seka tilintarkastettuihin FAS-konsernitilinpaatoksiin 31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tili-
kausilta, ja Yhtion taloudellisiin tietoihin 31.3.2021 paattyneelta kolmen kuukauden jaksolta, sisaltden vertailutiedot
31.3.2020 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta, jotka on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaat-
teita noudattaen.

Seuraava katsaus sisaltaé tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskeja ja epavarmuustekijoitd. Yhtion todelliset
tulokset voivat poiketa huomattavasti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta tuloksesta johtuen tekijoista, joita
kasitelladn jaljempéanéa seké muissa tdman Esitteen osissa, etenkin kohdissa ’Riskitekijat” ja ”Erdaita seikkoja — Tulevai-
suutta koskevat lausumat”.

Yleista

Toivo on suomalainen kiinteistokehitykseen ja kiinteistdjen omistamiseen keskittyva aktiivinen kiinteistotalo, jolla on
Yhtion johdon ndkemyksen mukaan moderni ja hyvin kysyntaan vastaava kiinteistoportfolio. Toivon liiketoimintaan kuu-
luvat kiinteistokehitys seka kiinteistdjen omistaminen. Yhtion kiinteistdportfolioon kuuluvat kohteet sijaitsevat pééasi-
assa kasvukeskuksissa, kuten paakaupunkisedulla, Turussa ja Tampereella, mutta vahdisessa méaérin myds nédiden ulko-
puolella.

Toivon kiinteistoportfolioon kuuluu tdmén Esitteen pdivamaarana yhdeksan valmista asuinkiinteistfa ja 213 asuntoa, 37
vuokrattua tonttia/méardalaa sekéd kahdeksan rakenteilla olevaa kiinteistod ja 304 asuntoa. Yhtion kiinteistoportfolion
kaypé arvo 31.3.2021 oli Catellan kiinteistarviointiraportin mukaan yhteensé 67 miljoonaa euroa. Toivon asiakaskunta
koostuu paaasiassa kuluttaja-asiakkaista, jotka vuokraavat Toivon kiinteistoportfolioon kuuluvia asuntoja asuinkayttoon,
sekd yritysasiakkaista, jotka vuokraavat Toivon kiinteistoja liiketoimintaansa.

Toivon liikevaihto 31.3.2021 pééattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 3,7 miljoonaa euroa verrattuna 0,8 miljoonaan
euroon 31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla ja liikevoitto 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jak-
solla 2,7 miljoonaa euroa verrattuna 1,1 miljoonaan euroon 31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla.
31.12.2020 péaattyneelld tilikaudella Toivon liikevaihto oli 4,3 miljoonaa euroa verrattuna 3,1 miljoonaan euroon
31.12.2019 (IFRS) paattyneelld tilikaudella ja liikevoitto 31.12.2020 péattyneella tilikaudella 7,2 miljoonaa euroa verrat-
tuna 4,2 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS) péattyneelld tilikaudella. Toivon FAS:n mukainen liikevaihto oli
31.12.2018 péaattyneell tilikaudella 0,2 miljoonaa euroa ja liikevoitto 0,1 miljoonaa euroa.

Toivolla on tdmén Esitteen paivaméaaréna 20 tydntekijaa.
Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat

Toivon liiketoiminnan tulokseen ovat vaikuttaneet ja odotetaan jatkossakin vaikuttavan monet tekijat, jotka ovat luon-
teeltaan joko sisdisia tai ulkoisia tekijoita. Alla on kuvattu tiettyja keskeisid sisdisié ja ulkoisia tekijoitd, jotka ovat vai-
kuttaneet tai voivat vaikuttaa Toivon liiketoiminnan tulokseen:

Siséiset tekijat
Kiinteistokehityshankkeet

Olennainen osa Toivon liiketoimintaa on sen Kiinteistokehitys ja kiinteistokehitysprojektit, jotka koostuvat hankkeen ke-
hityksestd, suunnittelusta ja rakennuttamisesta. Toivo osallistuu kehitysprojekteihin itse aktiivisesti aina hankekehityk-
sestd suunnitteluun ja rakentamiseen. Kehitysprojektin onnistumiseen vaikuttavat monet tekijat, niin sisdiset kuin ulkoi-
setkin, kuten Toivon kyky suunnitella, hankkia ja toteuttaa projekteja seké projekteihin liittyvét rakennuskustannukset.
Kehitysprojektin onnistuminen sen sijaan vaikuttaa suoraan kiinteistoprojektista lyhyell4 ja pitk&lla aikavélilla saatavaan
tuottoon.

Toivo médrittelee jo kiinteistokehityshankkeen suunnitteluvaiheessa tuottoprosentin, jonka se haluaa hankkeesta saada.
Tama tuotto-odotus huomioidaan koko hankkeen elinkaaren ajan, ja epadonnistumiset tai vaikeudet hankkeen eri vaiheissa
saattavat vaikuttaa tuottoon merkittéavastikin riippuen siitd, missé vaiheessa hanketta epdonnistuminen tai vastoinkdymi-
nen on tapahtunut.
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Toivon kiinteistokehitysprojektin hankekehitysvaiheessa olennainen merkitys on Toivon hankekehittajien onnistumisella
sopivien tonttien kartoittamisessa. Tonttien tarjontaan ja niiden saatavuuteen ja houkuttelevuuteen Toivon nédkdkulmasta
vaikuttavat monet tekijat, joista yksi esimerkki on kilpailu ja toinen Toivon hankekehittajien oma aktiivisuus. Toivo pyrkii
aina myds varmistamaan Kiinteistokehitysprojektiensa toteutumisen hankkimalla ja kartoittamalla jokaista hanketta koh-
den useita vaihtoehtoisia tontteja niin, ettei Toivo ole riippuvainen yhdesta tontista ja sen soveltuvuudesta hankkeeseen.

Suunnitteluvaiheessa olennainen merkitys on sill&, miten Toivo onnistuu ottamaan huomioon markkinatrendit asuntojen
pinta-alan ja lukuméaéaran suhteen, aikataulutavoitteet ja muut kohteen onnistumisen ja houkuttelevuuden kannalta tarkeéat
tekijat, kuten hankkeen tavoitteen ja kiinteistokohteen brandin. Toivon ndkemyksen mukaan on myds olennaista, etta
suunnitteluvaiheessa maéritellyt asiat pystytaan koko hankkeen ajan toteuttamaan, joten suunnittelun epdonnistumisella
on merkitystd myos hankkeen lopputuloksen suhteen. Mikéli Toivo ep&onnistuu hankkeen suunnittelussa, on silla mah-
dollisesti vaikutusta esimerkiksi kohteen valmistumisaikatauluun ja houkuttelevuuteen ja tatd kautta kdyttoasteeseen ja
kohteesta saatavaan tuottoon.

Yhtiolla on kohteiden rakentamisvaiheessa useita vaihtoehtoja rakentamisen toteuttamiseksi. Kohde voidaan toteuttaa
projektijohtourakoinnilla, jaetulla urakoinnilla tai KVR-urakoinnilla, joista jokaiseen liittyy omat haasteensa ja riskinsa.
Toivo pyrkii aina hallitsemaan rakentamisvaiheeseen liittyvét riskit muun muassa Kilpailuttamalla alihankkijansa jokai-
sessa hankkeessa erikseen ja turvaamaan oikeutensa sopimusmekanismein. Rakentamisvaiheeseen liittyy kuitenkin myos
riskejd, joihin Toivo ei voi suoraan itse vaikuttaa, kuten esimerkiksi materiaalien saatavuus.

Olennaisessa osassa kiinteistokehityshankkeen onnistumisen ja siita lopulta saatavan tuoton varmistamisessa ovat kehi-
tyshankkeisiin liittyvat rakennuskustannukset. Toivo pyrkii ottamaan rakennuskustannukset huomioon jo kehityshank-
keen suunnitteluvaiheessa ja varautumaan mahdollisiin yliméé&raisiin kustannuksiin. On kuitenkin mahdollista, etta ra-
kennuskustannukset nousevat Toivosta riippumattomista syisté, kuten esimerkiksi materiaalin saatavuuden vuoksi. Toivo
arvioi, ettd 10 prosentin hintainflaatio rakennusmateriaaleissa johtaisi arviolta 3 prosentin nousupaineeseen kustannuk-
sissa. Toisaalta Toivo saattaa materiaalin saatavuuden vaikeutumisen vuoksi joutua turvautumaan vaihtoehtoisiin mate-
riaaleihin tai materiaalien toimittajiin, jotta kehityshanke pysyisi aikataulussa. Rakennushankkeiden kustannusten nou-
sulla on suora vaikutus Toivon kiinteistokehityshankkeista saatavaan tuottoon, ja tatd kautta myds Toivon liiketoiminnan
tulokseen.

Kiinteistoportfolion kehitys ja kayttdaste

Toivon kiinteistoportfolio koostuu péaasiassa Yhtion itse kiinteistokehityksensa kautta kehittdmisté kohteista, eikd Yh-
tion strategiaan olennaisesti kuulu valmiiden kiinteistdjen ostaminen, joskaan sen mahdollisuutta tulevaisuudessa ei ole
tdysin poissuljettu. Tasta syysta Yhtion oman kiinteistokehityksen kautta tapahtuva kiinteistoportfolion kehitys on olen-
naista Yhtion liiketoiminnan kannalta.

31.12.2020 paattyneelld tilikaudella Yhtion kiinteistéportfolioon valmistui yhteensa kolme (3) kiinteistda ja 56 asuntoa,
31.12.2019 péattyneelld tilikaudella yhteensd yhdeksén (9) kiinteistta ja 206 asuntoa ja 31.12.2018 péattyneella tilikau-
della yhteensa 0 kiinteist6d, 0 asuntoa ja 17 tonttia. Lisaksi tdman Esitteen paivdméaarén rakenteilla on yhteensé kahdek-
san kiinteistdd ja 304 asuntoa, joista noin 25 prosenttia odotetaan valmistuvan vuoden 2021 aikana.

Toivon liiketoiminnan ja sen kasvamisen ja kasvustrategian toteutumisen edellytyksené on, ettd kiinteistoportfolio jatkaa
kehitystddn myds tulevaisuudessa. Kiinteistokehityshankkeet ovat lahtokohtaisesti pitkid, useiden vuosien pituisia pro-
sesseja, joten on olennaista, ettd Toivo pystyy kehittdmaan kiinteistéportfoliotaan oikea-aikaisesti ja varmistamaan Kiin-
teistoportfolionsa houkuttelevuuden myds tulevaisuudessa. Johtuen kiinteistokehityshankkeiden pitkisté elinkaarista, on
kiinteistoportfolion oikeanlainen ja oikea-aikainen kehitys myds altis riskeille, joita Toivo pyrkii hallitsemaan seuraa-
malla asumisen trendeja aktiivisesti seké painottamalla kiinteistokehityksensa Suomen kasvukeskuksiin ja pieniin asun-
toihin, joiden kysynnan Toivo uskoo tulevaisuudessa vain kasvavan.

Toivon asuntojen keskiméaéardinen neliomaard 31.3.2021 oli 43 neliémetrid, 31.12.2020 47 nelidmetrié ja 31.12.2019 40
nelidmetria.

Kiinteistoportfolion oikeanlainen ja oikea-aikainen kehitys vaikuttaa myds asuntojen kdyttdasteeseen. Kilpailu vuokra-
asuntomarkkinoilla on kovaa, ja Toivon ndkemyksen mukaan vuokramarkkinalla on kaksi huippukohtaa; kalenterivuoden
alku ja etenkin kasvukeskuksissa ja yliopistokaupungeissa uusien opiskelijoiden saapuminen heina-elokuussa, ja Toivo
pyrkiikin ajoittamaan kiinteistéjen valmistumisen lahelle néita kahta ajankohtaa. Mikéli Kiinteistdjen valmistuminen vii-
vastyy ndistd kahdesta ajankohdasta, voi asuntojen vuokraamiseen kulua pidempi aika ja kédyttdaste jaada nain pienem-
maéksi. Lisaksi kovan kilpailun vuoksi on tarkead, etta Toivo pystyy kehittdmaan markkinoiden kysyntaan vastaavia Kiin-
teistokohteita, ja ettd sen valmiit kiinteistokohteet séilyttavat houkuttelevuutensa markkinassa. Toivon kiinteistdjen kayt-
tbaste vaikuttaa suoraan Toivon Kiinteistdistddn saamiin vuokratuloihin, ja tata kautta Toivon liiketoiminnan tulokseen.
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Vuokrattujen asuntojen vuokratasot

Toivon asuntojen vuokratasoon vaikuttavat monet tekijat, kuten kysyntd markkinoilla ja vuokrausaste, vuokrataso mark-
kinalla sekd vuokralaisten vaihtuvuus. Kysynnén ollessa markkinalla suurempaa, ovat vuokrat yleensa korkeampia, kun
taas vastaavasti kysynndn ollessa vahdisempdd, ovat vuokrien maérat vastaavasti pienempid. Asuntojen kysyntéén vai-
kuttavat monet tekijét, joista useita on ké&sitelty alla kohdassa "Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuu-
denndkymat — Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat — Ulkoiset tekijat — Yleinen taloudellinen tilanne”,
mutta my0ds esimerkiksi omistusasumisen suosio ja asuntojen tarjonnan maéré tietylla alueella.

Toivon Kiinteistdjen vuokrataso 31.3.2021 oli keskimaéarin noin 19 euroa nelidltd. Toivon omaan Kiinteistéportfolioon
kuuluu vapaarahoitteisia asuntoja, mutta Toivon osakkuusyhtididen kiinteistdportfolioon lisaksi myds ARAVA- ja/tai
korkotukilainsdadannén rajoitusten piiriin kuuluvia Kiinteistdja ja asuntoja

Toivon strategiaan kuuluu olennaisena osana se, ettd Yhtié pyrkii tarjoamaan houkuttelevia, hyvin kysyntaédn vastaavia
asuntoja kohtuulliseen hintaan. Vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti vuokraa voidaan tarkistaa lahtdkohtaisesti elinkus-
tannusindeksin mukaan tai vaihtoehtoisesti korottamalla vuokraa vuosittain enintéan 3 prosenttia, ja Toivo onkin pystynyt
pitdmé&an asuntojensa vuokratason lahell4 markkinavuokran tasoa. L&ht6kohtaisesti Yhtié on myos pystynyt korottamaan
vuokria tarpeen vaatiessa esimerkiksi kustannusten noustessa.

Vuokralaisten vaihtuvuus vaikuttaa vuokrien maaréan liséamalla hetkellisesti kysyntéa ja tarjontaa vuokramarkkinoilla.
Mikaéli vuokralaisten vaihtuvuus on suurta, liséa se riskié siihen, ett4 asuntoa ei saada nopeassa ajassa vuokrattua uudel-
leen. Suuri vaihtuvuus voi myos lisétd uudelleenvuokraamiseen liittyvid kustannuksia. Vuokralaisten vaihtuvuus ei ole
kuitenkaan perinteisesti vaikuttanut Toivon liiketoimintaan merkittavasti vaihtuvuuden ollessa maltillista.

Kiinteistoportfolion kdyvan arvon muutokset

Kéypéaan arvoon vaikuttavat asuntomarkkinoiden yleisen kehityksen lisaksi monet muutkin tekijat, kuten yleiset ja pai-
kalliset taloudelliset olosuhteet, korot, inflaatio-odotukset, BKT:n kasvu, yksityinen kulutus, markkinavuokrataso, vajaa-
kaytto, kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja Kilpailutilanne. Liséksi Kiinteistdjen arvostukset ovat osittain subjektii-
visia ja ndin ollen epdvarmoja.

Toivo arvostaa valmiit sijoituskiinteistot alkuperdisen kirjaamisen jalkeen kdypéan arvoon. Konsernin sijoituskiinteisto-
jen kayvét arvot méadritetddn kohdekohtaisesti ulkopuolisen riippumattoman arvioitsijan toimesta, joka on vuosina 2020
ja 2019 ollut Catella. Catella on kayttanyt sijoituskiinteistdjen k&ypien arvojen maérittdmisessd 10 vuoden rahavirta-
analyyseihin pohjautuvaa mallia. Arvonmuutokset kirjataan silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan, ja esitetdan
tulosvaikutteisesti. Rakenteilla olevat kohteet luokitellaan sijoituskiinteistdiksi. Rakenteilla olevista sijoituskiinteistdista
esitetddn kayvan arvon muutoksena valmiusastetta vastaava osuus hankkeen arvioidusta kehitysvoitosta. Kehitysvoitto
lasketaan vahentdmalld arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen kéayvasta arvosta sen arvioidut rakennuskustannukset.
Valmiit kohteet kirjataan kdypaan arvoon ulkopuolisen toimijan tekem&an arviokirjaan perustuen. Keskenerdisten koh-
teiden arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti samalla tavalla kuin valmiiden kohteiden kdypien arvojen muutokset.

Catella madritti 31.3.2021 Toivon sijoituskiinteistdjen arvon kiinteistokohtaisesti Esitetta varten laatimassaan kiinteisto-
arviointiraportissaan. Katso lisétietoja Toivon kiinteistjen arvostuksesta seké kiinteistdarviointiraportista kohdasta ”Yh-
tion liiketoiminta — Toivon kiinteistoportfolio”.

Toivon sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutokset vaikuttavat suoraan Toivon tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon muutokset esitetddn tuloslaskelmassa omana eranaan.

Kustannusten hallinta

Toivon liiketoiminnan merkittdvimmaét kustannukset liittyvat kiinteistdjen hoitokuluihin ja erisuuruisiin korjauksiin.
31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla Yhtié maksoi keskimaarin 2,3 euroa huoneistoneliotd kohden asuin-
Kiinteistojen hoitokuluja®?, ja 31.12.2020 paattyneella tilikaudella keskimaarin 2,1 euroa huoneistoneliéta kohden. Kiin-
teistdjen hoitokuluihin vaikuttavat monet tekijat, ja osa kustannuksista on ennakoimattomampia kuin toiset. Esimerkiksi
vesi- ja sahkokustannukset ovat yleensa helpommin ennakoitavissa kuin esimerkiksi tietyt korjauskustannukset. Toivon
kiinteistoportfolio koostuu padasiassa uusista ja uudehkoista Kiinteistdista, joihin ei kohdistu merkittavia korjaus- ja uu-
distamistarpeita, mutta kiinteistdjen ikaantyessa myos korjauskustannusten méaarien odotetaan kasvavan.

62 Ej sisalla tonttivuokria.
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Lahtokohtaisesti Yhtid pyrkii sisallyttdmaén kiinteistdihin liittyvat hoitokulut vuokralaisilta perittaviin vuokriin, mutta
on mahdollista, etté kaikkia kustannuksia ei saada tdysimaardisesti siséllytettyd vuokriin. Lisdksi hoitokulujen kasvaessa
merkittavasti myds vuokrista saatavan tuoton méara pienenee, mikali vuokria ei saada samassa suhteessa nostettua.

Toinen merkittdvé kustannuserd Yhtidlle on konsernin henkildstékulut siséltden esimerkiksi henkilston palkat. Toivon
palkat ja palkkiot 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla olivat yhteensd 282 tuhatta euroa, ja 31.12.2020
padttyneelld tilikaudella yhteensa 511 tuhatta euroa. Elékekulut ja muut henkildsivukulut 31.3.2021 paattyneelld kolmen
kuukauden jaksolla olivat yhteensé 63 tuhatta euroa, ja 31.12.2020 péaattyneelld tilikaudella yhteensa 142 tuhatta euroa.

Rahoituskulut

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus Kilpailukykyisin ehdoin on tarkeéa Toivon liiketoiminnan harjoittamisen ja kannat-
tavuuden nakdkulmasta, silla kiinteistokehitys- ja Kiinteistdliiketoiminta vaatii suuria investointeja etenkin kiinteistoke-
hitysvaiheessa. Toivo rahoittaa liiketoimintansa pédasiassa liiketoiminnan rahavirralla seka ulkopuolisista l&hteista ole-
villa pankkilainoilla, joiden saatavuuteen ja hintaan vaikuttavat muun muassa yleiset taloustrendit. T&méan Esitteen péi-
vaméaarana korot ovat olleet jo pitkdan matalalla, ja korkojen nousu pitkalla tai lyhyelld aikavalilla voi kasvattaa rahoi-
tuksen hintaa ja rahoituskuluja. Liséksi on mahdollista, ettd yleinen taloudellinen tilanne maailmassa ja rahoitusmarkki-
noilla sekd esimerkiksi maailmanlaajuiset pandemiat saattavat nostaa rahoituksen hintaa tai vaikeuttaa sen saatavuutta
lainkaan tai kilpailukykyisin ehdoin. Toivon pitkaaikaiset rahoituslaitoslainat 31.3.2021 olivat 26,0 miljoonaa euroa ver-
rattuna 15,3 miljoonaan euroon 31.3.2020. Pitk&aikaiset rahoituslaitoslainat olivat 31.12.2020 23,1 miljoonaa euroa, ja
31.12.2019 (IFRS) 13,4 miljoonaa euroa. Toivon lyhytaikaiset rahoituslaitoslainat 31.3.2021 olivat 0,6 miljoonaa euroa
verrattuna 0,4 miljoonaan euroon 31.3.2020. Lyhytaikaiset rahoituslaitoslainat 31.12.2020 olivat 0,6 miljoonaa euroa
verrattuna 0,4 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon pankkilainat ovat padasiassa vakuudellisia lainoja. Yleinen
taloudellinen tilanne ja etenkin mahdollinen korkojen nousu vaikuttavat Toivon nykyisen ja tulevan rahoituksen hintaan
seké saatavuuteen.

Ulkoiset tekijat
Yleinen taloustilanne

Toivon liiketoimintaan ja liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat monet yleiset taloudelliset ja demografiset tekijét, joihin
Toivo ei voi suoraan itse vaikuttaa. Téllaisia ovat esimerkiksi muutokset rahapolitiikassa ja rahoitusmarkkinoilla, maail-
manlaajuiset pandemiat seka epéasuotuisa ja alueellisesti eriytyva talouskehitys. Néista jokaisella tekijalla on vaikutusta
kiinteistomarkkinalla, jossa Toivo toimii, ja tatd kautta Toivon Kiinteistoistddn saamaan vuokratuottoon, Kiinteistdjen
kaypéan arvoon ja liiketoiminnan tulokseen. Koska Toivon liiketoiminta on keskittynyt erityisesti kasvukeskuksiin, on
naiden kasvukeskusten alueellisella talouskehityksella ja kiinteistomarkkinan kehityksella erityinen vaikutus Toivon lii-
ketoimintaan.

BKT:té pidetaan yleisten taloudellisten olosuhteiden ja elintason mittarina. Vuosina 2018 ja 2019 BKT kasvoi molempina
vuosina 1,3 prosenttia, mutta kdantyi vuonna 2020 merkittavaan laskuun laskien 2,8 prosenttia.®® Vuoden 2020 BKT:n
laskuun vaikutti osaltaan varmasti vuonna 2020 alkanut, tdman Esitteen paivamaarana edelleen kdynnissa oleva maail-
manlaajuinen koronaviruspandemia, minkéa seurauksena on mahdollista, ettd BKT edelleen laskee my6s vuonna 2021.

Demografisella kehityksella on myds erityinen yhteys vuokra-asuntojen kysyntdén ja markkinoihin, joilla Toivo toimii,
ja tité kautta myds vuokra-asuntojen madrddn, niiden vuokratasoon ja ndin niist4 saatavaan vuokratuottoon. Demografisia
tekijoita on esimerkiksi kotitalouksien koko ja muuttoliike. Toivo katsoo, ettd sen kannalta merkityksellisimmat demo-
grafiset tekijét ovat olleet muuttoliike kasvukeskuksiin seka kotitalouksien kokojen pienentyminen. Ndma tekijét vaikut-
tavat Toivon strategiaan, jonka mukaan se keskittyy vuokra-asuntomarkkinassa paaasiassa kasvukeskuksiin ja kehittad
kiinteistoportfoliotaan p&éasiassa pienten kotitalouksien tarpeisiin ja kysyntaén vastaten.

Toivolle relevanttien kiinteistdkohteiden ja tonttien tarjonta Toivolle suotuisaan hintaan
Yhtio toimii padsaantoisesti omistamillaan tonteilla, mutta rakennuttaa jonkin verran myés kunnilta, kaupungeilta ja tont-
tirahastoilta vuokratuille tonteille. Sopivien kiinteistokehityshankkeiden 16ytdminen on Toivon liiketoiminnan kannalta

olennaista.

Toivo pyrkii keskittymaan pédasiassa toiminnassaan Suomen kasvukeskuksiin. Kysynta kasvukeskuksissa on lahtokoh-
taisesti suurempaa kuin kasvukeskusten ulkopuolella, mika vaikuttaa tonttien saatavuuteen, mutta myés niiden hintaan.

63 |_ahde: Tilastokeskus, Bruttokansantuote laski 2,8 prosenttia vuonna 2020, maaliskuu 2021.
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On myds mahdollista, ettd tonttien myyjilla ja vuokranantajilla on tiettyja edellytyksia ostajille ja vuokralaisille, mik&
vaikeuttaa tonttien saatavuutta, mikali ndiden edellytysten tayttdminen on hankalaa.

Toivolla on aina kiinteistokehityshankkeissaan tietyt tuottotavoitteet, joita ei valttdméatta pystytd saavuttamaan, mikéli
kiinteistokohteiden ja tonttien saatavuus vaikeutuu tai niiden hinnat ja niihin liittyvét kustannukset ovat suunniteltua kor-
keampia. Katso lisatietoja kohdasta Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudennékymaét — Keskeiset lii-
ketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat — Kiinteistokehityshankkeet”.

Kilpailutilanne

Asuntomarkkinat ovat Suomessa erittain kilpaillut, ja markkinalla toimii useita erilaisia toimijoita, kuten suuria vuok-
raustoimintaan erikoistuneita yrityksia, yksityishenkilditd, kuntia, seurakuntia, saatioita seka suomalaisia ja ulkomaisia
ammattimaisia kiinteistosijoittajia. Kilpailu vaikuttaa Toivon liiketoimintaan laajasti, aina kiinteistokohteen kehitys- ja
suunnitteluvaiheista rakentamisvaiheeseen ja kiinteistdjen vuokraamiseen ja hallintaan.

Kilpailu vaikuttaa esimerkiksi tonttien saatavuuteen lainkaan tai kilpailukykyiseen hintaan sekd materiaalin ja alihankki-
joiden saatavuuteen erityisesti noususuhdanteen aikana. Liséksi Kilpailu vaikuttaa vuokralaisten saatavuuteen ja tat4
kautta vuokrien méaréén ja asunnoista saatavaan vuokratuottoon. Erityisesti vapailla markkinoilla kilpailu vuokralaisista
on kovaa, mika saattaa johtaa alhaisempiin vuokrahintoihin tai asuntojen vuokraamisen aikatauluun.

Erityisesti asuinvuokramarkkinalla oleva kilpailutilanne aiheuttaa sen, ett4 Toivon kiinteistoportfolion on oltava houkut-
televa kysyntéan vastaava. Toivon Kiinteistoportfolio koostuu pééasiassa uusista tai uudehkoista kohteista, mutta vuosien
kuluessa kohteisiin saattaa kohdistua uudistamis- ja ajanmukaistamistarpeita, jotta ne edelleen sailyttavat houkuttelevuu-
tensa vuokralaisten keskuudessa. Ndma uudistamis- ja ajanmukaistamistarpeet aiheuttavat kustannuksia, joita ei valtta-
matt4 saada suoraan kohdistettua vuokrien maaréan ja, jotka etenkin lyhyella aikavalilla vaikuttavat Toivon liiketoimin-
taan.

Kilpailutilanne vaikuttaa suoraan Toivon liiketoiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan, mikéli tonteista, materiaa-
leista ja alihankkijoista aiheutuvat kustannukset kasvavat ja valmiista asunnoista saatavien vuokrien maaré tai vuokraus-
aste laskee.

Kausivaihtelu

Sadolosuhteilla, kuten sateilla ja pakkasilla, on merkittdvé vaikutus rakentamistoimintaan Suomessa. Siksi Toivon liike-
toiminta on osittain riippuvainen saéolosuhteista ja néin ollen Yhtidn liiketoiminta on osittain kausiluonteista. Sédolosuh-
teista johtuen rakennustyot painottuvat yleensa kevéasta loppusyksyyn, minkd vuoksi Yhtion liiketoiminnan tuloskehitys
perinteisesti vahvistuu loppuvuonna alkuvuoteen verrattuna.

Kausivaihtelulla ei perinteisesti ole aiempina vuosina ollut merkittavaa vaikutusta Toivon liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan ja liiketoiminnan tulokseen, mutta on mahdollista, ettd Toivon liiketoiminnan kasvaessa myos kausivaihtelun
merKitys suurenee.

Muutokset lainsdddanndéssa ja poliittisessa ymparistossa

Kiinteistoalaa koskevan lainsdaddannén muutoksilla voi olla olennainen vaikutus Toivon liiketoimintaan. Lains&dadannél-
lisiin muutoksiin voi kuulua esimerkiksi vuokrasaantelyyn, rakennusstandardeihin tai energiatehokkuuteen liittyvid uusia
vaatimuksia, jotka voivat kasvattaa Toivon rakennuskuluja. Liséksi muutokset rakennuslupa- tai kaavamaarayksissa voi-
vat vaikuttaa tonttien saatavuuteen tai Toivon kiinteistokehityshankkeiden toteutuksiin. Tdmén Esitteen péivdmaarana
Toivon tiedossa ei kuitenkaan ole sellaisia lainsaddéntdon liittyvid muutoksia tai valmisteluja, joilla voisi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Toivon liiketoimintaan.

Yhtion liiketoiminnan vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijat
Eroavaisuudet IFRS:n ja FAS:n vélilla

Yhtio siirtyi 31.12.2020 paattyneeltd tilikaudelta I&htien laatimaan konsernitilinpaatoksensa noudattaen IFRS-tilinpaa-
tosstandardeja. Tassé Esitteessd 31.3.2021 ja 31.3.2020 paattyneiltd kolmen kuukauden jaksoilta laaditut tilintarkastamat-
tomat taloudelliset tiedot on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen. 31.12.2020 paat-
tyneeltd tilikaudelta laadittu tilintarkastettu konsernitilinp&atos siséltden tilintarkastamattomat vertailutiedot 31.12.2019
paéattyneelta tilikaudelta on laadittu IFRS:n mukaisesti. Lisaksi 31.12.2019 péattyneelta tilikaudelta laadittu tilintarkas-
tettu konsernitilinpaétds sisaltéen tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2018 paattyneelté tilikaudelta on laadittu FAS:n mu-
kaan. Nain ollen tdmé& Esite siséltdd sekd tilintarkastamattomia IFRS-tilinpdétostietoja ettd tilintarkastettuja FAS-
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tilinpa4tostietoja 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta. Niiltd osin kuin t&ssé Esitteessd esitetddn 31.12.2019 paattyneeltd
tilikaudelta ilmoitettuja tietoja, on asianomaisissa kohdissa mainittu laatimisperusta (IFRS tai FAS).

Merkittdvimmat FAS-IFRS -erot liittyvét sijoituskiinteistdjen arvostukseen ja niiden luokittelussa tapahtuneisiin muutok-
siin, lainojen jarjestelypalkkioiden sekd vuokrasopimusmenojen ja -tuottojen késittelyyn. 31.12.2019 paattyneella tilikau-
della Toivo siirtyi arvostamaan sijoituskiinteistot hankintamenon sijaan k&ypéan arvoon FAS-kirjanpidossa. Arvostamis-
tavan muutoksen vaikutus kirjattiin tuloslaskelmaan 31.12.2019 tilikauden paéttyessa. Edellisen 31.12.2018 péattyneen
tilikauden vertailutietoja ei muutettu.

IFRS:n mukaan laadituissa vertailutiedoissa 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta yksi osakesijoitus luokiteltiin uudelleen
sijoituskiinteistdihin kuuluvaksi sekd yksi myyntiin tarkoitettu kohde sijoituskiinteistdista vaihto-omaisuudeksi. FAS-
tilinpaatoksessa 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta ”Vaihto-omaisuus™ -erdan sisaltyneet kiinteistot luokiteltiin IFRS-
siirtymén yhteydessa uudelleen erddan "Myytavana olevat sijoituskiinteistot”. Kyseiset kiinteistot arvostettiin FAS- ta-
seessa hankintamenoon ja IFRS- tilinpaatoksessa kdypaan arvoon ennen luokittelua myytavana olevaksi. Samassa yhtey-
dessa ndihin kiinteistdihin liittyvat rahoitusvelat ja muut velat luokiteltiin uudelleen erd&n "Myytévéna oleviin sijoitus-
kiinteistoihin liittyvét velat”.

Toivon sijoituskiinteistdjen lainajérjestelyihin liittyy jéarjestelypalkkioita. FAS-kirjanpidossa lainan jarjestelypalkkiot on
kirjattu tase-erddn "Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat”. IFRS-siirtymén yhteydessa jarjestelypalkkiot on vahen-
netty edelld mainitusta tase-erdsta ja lainapddomasta sekd jaksotettu rahoituskuluiksi efektiivisen koron menetelmalla
laina-ajan kuluessa. IFRS-oikaisu véhensi ”Sijoituskiinteistot”-erda seka pitkéaikaisia rahoitusvelkoja ja lisési kertyneita
voittovaroja.

Toivo myonsi 31.12.2019 paattyneelld tilikaudella vuokrahelpotuksia asiakkailleen. Naitd vuokrahelpotuksia ei ole FAS-
tilinpaatoksessa kirjattu liikevaihtoon. IFRS-siirtyméssa vuokrahelpotusten maara kirjattiin liikevaihdon oikaisuksi, silla
vuokrahelpotuksen liikevaihtoa vahentavéa vaikutus kirjataan kunkin sopimuksen vuokrakauden kuluessa.

Toivo vuokraa seké tontteja ettd toimitiloja. FAS- tilinp&éatoksessé Toivo Kirjasi kaikki vuokrasopimusmenot kuluiksi
sille tilikaudelle, johon ne liittyivat. IFRS-siirtymén yhteydessa vuokrasopimusten Kirjanpitok&ytdnnén muutokset lisasi-
vat konsernitaseen varojen ja velkojen méaarid. Aiemmin liiketoiminnan muissa kuluissa esitetyt toimitilojen vuokran-
maksut jaetaan IFRS- tilinpaatoksessa vuokrasopimusvelan lyhennykseksi ja vuokrasopimusvelasta aiheutuvaksi korko-
kuluksi. Toivo kirjaa tulosvaikutteisesti kdyttdoikeusomaisuuserien poistot ja vuokrasopimusvelkojen korkokulut, mika
lisaé seké poistojen ettd korkokulujen méaréd. Toivon vuokraamat tontit siséltyvat tase-erdan “Sijoituskiinteistt” ja ne
arvostetaan kdypaan arvoon, eiké niista kirjata poistoja kuten muista kéyttdoikeusomaisuuserista.

Toivon avaavassa taseessa 1.1.2019 olleen osakesijoituksen sekd vaihtovelkakirjalainasaamisen arvostusperiaatteet muu-
tettiin IFRS:n mukaiseksi. Osakesijoitus ja vaihtovelkakirjalainasaaminen arvostettiin FAS-tilinpaatoksessa hankintame-
noon. Avaavassa IFRS- taseessa molemmat luokiteltiin kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavien rahoitusvarojen
ryhmaan. Osakesijoituksen IFRS-oikaisu lisasi 1.1.2019 konsernitaseen rahoitusvaroja ja laskennallisia verovelkoja.
IFRS-siirtyma ei aiheuttanut muutoksia vaihtovelkakirjalainasaamisen tasearvoon, silld sekd lainan antaja ettd sen saaja
olivat noteeraamattomia yhtidita, eik& saamiselle siten voitu luotettavasti maéarittdd markkinaperusteista kaypéaa arvoa.
Siten saamisen kdypa arvo 1.1.2019 perustui sen nimellisarvoon kyseisend ajankohtana.

Laskennallisten verosaamisten kasittely eroaa vahvistettujen tappioiden osalta FAS:n ja IFRS:n mukaan laadittujen tilin-
paatosten valilla. FAS- tilinpaatoksessa Toivo ei kirjannut laskennallisia verosaamisia vahvistetuista tappioista, mutta
IFRS-siirtymén myotd Yhtio kirjasi 31.12.2019 laskennallisen verosaamisen eri suomalaisten tytaryhtididen 31.12.2018
ja 31.12.2019 péaattyneiden tilikausien tappiosta.

Yhtion liiketoiminnan voimakas kasvu vuoden 2018 jalkeen

Yhtion liiketoiminta aloitettiin nykymuodossaan vuonna 2017, mutta oli vield vuonna 2018 pienimuotoista. Vuodesta
2019 lahtien Yhtion liiketoimintaa on kehitetty ja laajennettu, minka seurauksena liiketoiminta on kasvanut voimakkaasti
viimeisten kahden kalenterivuoden aikana. Yhtion liiketoiminnan voimakkaalla kasvulla ja liiketoiminnan laajentumisella
on vaikutusta Yhtion liiketoiminnan ja siihen liittyvien taloudellisten lukujen vertailukelpoisuuteen. Etenkin vuosien 2018
ja 2019 valilla liiketoiminnan kasvu oli suurta, mika nékyy suoraan vertailtaessa tilikausien taloudellisia lukuja. Myds
vuosien 2019 ja 2020 vélilla kasvu on ollut voimakasta, mika vaikuttaa omalta osaltaan tilikausilta laadittuihin taloudel-
lisiin lukuihin ja niiden vertailukelpoisuuteen.

Viimeaikaiset tapahtumat

Yhtio on saanut sen hallituksen puheenjohtajalta tiedon, ett& hallituksen puheenjohtaja Asko Myllymaéen tietoon on tullut
Yhtion 19.5.2021 julkistaman listautumisaietta koskevan tiedotteen jélkeen viesti, jonka mukaan Asko Myllymaelle
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tuntemattomaksi jaényt taho olisi tehnyt Finanssivalvonnalle vaarinkaytdsepailyilmoituksen liittyen Asko Myllyméen,
Tomi Koivukosken ja Markus Myllyméen aikaisempiin toimiin Lehto Group Oyj:n ("Lehto Group”) osakkeita koske-
vassa osakemyynnissé, johon liittyen Lehto Group julkaisi porssitiedotteen 1.3.2018. Osakemyynnissa Asko Myllymaéki,
Winduo Oy, Tomi Koivukoski ja Markus Myllyméki myivét yhteensé 7 100 000 Lehto Groupin osaketta nopeutetussa
tarjousmenettelyssd. Lehto Groupin vuoden 2017 tulosjulkistus tapahtui 15.2.2018, ja osakemyynti toteutettiin noin kaksi
viikkoa tdmén jalkeen. Yhtion hallituksen puheenjohtajalta saadun tiedon mukaan osakemyynnin valmistelu aloitettiin
useita viikkoja etukateen, ja osana prosessia myyjat seka heidan neuvonantajansa kavivat lapi tavanomaiset varmennus-
prosessit, joilla pyritddn varmistamaan, ettd myyjilla ei ole hallussaan sellaista sisapiiritietoa, joka estaisi osakemyynnin.
Yhtion hallituksen puheenjohtajan ndkemyksen mukaan tdméa vaarinkaytosepéilya koskeva mahdollinen ilmoitus on ai-
heeton. Yhtion saaman tiedon mukaan Markus Myllyméki ja Tomi Koivukoski jakavat Asko Myllymden nakemyksen
asiassa. Mahdollinen ilmoitus ei liity Toivon liiketoimintaan millaan tavalla, mutta sill& voi olla Toivon kannalta haital-
lisia vaikutuksia (ks. lisatietoja mahdolliseen vaarinkaytosepdilyilmoitukseen liittyvista riskeisté ja epdvarmuuksista koh-
dasta "Riskitekijat — Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja - Yhtion maineen vahingoittumisella esimerkiksi lainsdadén-
nén noudattamatta jattamisen tai Yhtion avainhenkildihin kohdistuvien vaarinkaytdsepdilyjen vuoksi saattaa olla olen-
naisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenna-
kymiin™).

Yhtion yliméarainen yhtidkokous paatti 25.5.2021 valtuuttaa Yhtion hallituksen p&attdmaan osakeannista Listautumisan-
nin toteuttamiseksi. Valtuutuksen nojalla voidaan antaa yhteensa enintdén 10 000 000 uutta osaketta.

Toivo Rakennuttaminen Oy allekirjoitti 3.5.2021 kauppakirjan koskien As Oy Espoon Timantti -nimisen yhtién osakkei-
den myyntia. Kauppa toteutui 3.5.2021 ja osakkeista maksettava kauppahinta oli yhteensa 336 358,69 euroa. Lisaksi
myytyihin osakkeisiin kohdistui yhtion lainoja 778 050,00 euroa, ja yhteensa kauppahinta ja yhtiélainaosuus olivat
1114 408,69 euroa. Kaupalla ei ole merkittavaa tulosvaikutusta Toivo Groupin kannalta.

Yhtion varsinainen yhtiokokous péatti 22.4.2021 muuttaa Yhtion yhtiomuodon julkiseksi osakeyhtioksi. Liséksi varsi-
nainen yhtiékokous péatti Yhtion osakkeiden liittdmisesta arvo-osuusjérjestelmaan, valtuutti hallituksen paattdmaan arvo-
osuusjarjestelméaan liittymisen ajankohdasta seké paatti osakkeenomistajien nimitystoimikunnan perustamisesta.

Toivo Kodit Oy allekirjoitti 9.4.2021 kauppakirjan koskien UNEMA Oy -nimisen yhtidn osakkeita. Ennen kauppakirjan
allekirjoittamista Toivo Kodit Oy omisti UNEMA Oy:std 25 %, ja kaupan tdytantédnpanon jalkeen Toivo Kodit Oy
omistaa 100 % UNEMA Oy:n osakekannasta. Kauppa toteutettiin 11.5.2021.

Toivo allekirjoitti 24.3.2021 kauppakirjan Asuntoyhtyma Group Oy:n kanssa koskien As Oy Espoon Korundin, As Oy
Espoon Oliviinin, As Oy Espoon Opaalin ja As Oy Kirkkonummen Sarvvik Homesin myyntid. Katso lisatietoja kohdasta
”Yhtion liiketoiminta — Merkittavat Sopimukset — Kauppa Asuntoyhtyman kanssa”.

Tassa kohdassa kuvatun lisaksi Toivon taloudellisessa tuloksessa ja taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia 31.12.2020 ja tdman Esitteen pdivama&ran valisend aikana.

Tulevaisuudennakymat

Tama kohta "Tulevaisuudennakymat" siséltaa tulevaisuutta koskevia lausumia. Tulevaisuutta koskevat lausumat eivét ole
takeita tulevasta taloudellisesta kehityksestd, ja Yhtién markkina-arvo, taloudellinen suorituskyky tai tosiasiallisesti saa-
vuttamat taloudelliset tulokset saattavat poiketa olennaisesti siitd, mité tulevaisuutta koskevissa lausumissa on esitetty
tai mité niista voi olla paateltévissa johtuen monista tekijoista, joista joitakin kuvataan kohdissa "Eraité seikkoja — Tu-
levaisuutta koskevat lausumat" ja "Riskitekijat". Yhtié kehottaa suhtautumaan tulevaisuutta koskeviin lausumiin varauk-
sella, ja ne patevat ainoastaan tdmén Esitteen paivamaarana. Seuraava katsaus on laadittu perusteilla, jotka ovat (a)
vertailukelpoisia Yhtion historiallisten taloudellisten tietojen kanssa ja (b) yhdenmukaiset Yhtion tilinpéatoksen laadin-
taperiaatteiden kanssa.

Tulosennuste

Toivo arvioi sen liikevoiton olevan 13-16 miljoonaa euroa tilikaudella 1.1.-31.12.2021.

Tulosennusteen perusta

Yhtion tulosennuste vuonna 2021 perustuu Yhtion liiketoiminnan tulokseen 31.3.2021 péaattyneelld kolmen kuukauden
jaksolla, johdon tdmén Esitteen paivdmaaraan mennessa hallitukselle raportoimaan tietoon ja Yhtién vilpittéméssa mie-

lessé tekemiin ennusteisiin ja arvioihin sen vuoden 2021 aikana odotetusta tuloksesta.

Tulosennuste on laadittu Yhtidn konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteiden mukaisesti, jotka vastaavat IFRS-standar-
dien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteiden mukaisesti kaikilta olennaisilta osiltaan tahan Esitteeseen sisallytettyd Yhtion
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IFRS- konsernitilinp&atosta 31.12.2020 pééattyneeltd tilikaudelta. Tulosennuste on laadittu useiden oletusten ja arvioiden
pohjalta, joihin siséltyy lukuisia ja merkittavid epdvarmuustekijoitd. Ndiden oletusten ja arvioiden lisaksi Yhtion todelli-
nen liiketoiminnan tulos voi poiketa olennaisesti muiden tekijoiden johdosta mukaan luettuna, mutta ei ainoastaan niiden,
jotka on esitetty kohdassa "Riskitekijat”. Monet ndisté tekijdista ovat johdon hallinnan ulkopuolella. Yhtién johto voi
vaikuttaa liikevoittoon liiketoiminnassa tehtdvien p&atdsten kautta, mutta se ei voi vaikuttaa esimerkiksi liikevoittoon
vaikuttavaan taloudelliseen tai markkinoiden kehitykseen eika kilpailutilanteeseen.

Tulosennuste huomioi ennen tdman Esitteen paivamaaraa valmistuneiden seka vuonna 2021 valmistuvaksi sovittujen
asuntojen lukumaaran. Tulosennusteessa lisaksi oletetaan, ettd vuokrausasteessa tai vuokralaisten vaihtuvuudessa ei ta-
pahdu merkittdvia negatiivisia vaikutuksia, ja ettd tdiméan Esitteen paivamaaran jalkeen vuonna 2021 valmistuvissa koh-
teissa saavutetaan Toivon keskim&&rdinen vuokrausaste kohtuullisessa ajassa valmistumisensa jalkeen. Tulosennuste
myads olettaa, ettd vuokrat kasvavat kohtuullisesti tai vahintaan sailyttavat nykyisen tasonsa, ja ettd kohteiden kysynta
pysyy nykyisella tasolla.

Lisaksi tulosennuste olettaa, ettd korot eivat nouse merkittavasti, vaikuttaen vain vahaisesti Toivon rahoituskustannuksiin,
ja ettd Yhtion arvonmadrityksessé ei tapahdu olennaisia muutoksia. Liséksi tulosennuste olettaa, ettd taloudellinen tilanne
Suomessa kehittyy ennusteiden mukaisesti.

Liiketoiminnan tulos

Seuraavassa esitetddn kuvaus Toivon liiketoiminnan tuloksesta 31.3.2021 ja 31.3.2020 pé&attyneiltd kolmen kuukauden
jaksoilta seka 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tilikausilta. Yhtion tulosten vertailu perustuu Toivon
tilintarkastettuun IFRS- konsernitilinpdatdkseen 31.12.2020 péattyneeltd tilikaudelta, siséltéen tilintarkastamattomat ver-
tailutiedot 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta, seka tilintarkastettuihin FAS- konsernitilinpaatoksiin 31.12.2019 ja
31.12.2018 paattyneilta tilikausilta, sek& Toivon tilintarkastamattomiin taloudellisiin tietoihin 31.3.2021 ja 31.3.2020
paéattyneiltd kolmen kuukauden jaksoilta, jotka on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudat-
taen.

(MEUR) 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y (IFRS)Y  (IFRS) (IFRS)? (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Liikevaihto........c.ccooneieninccninn 3,7 0,8 4,3 31 3,0 0,2
LiiKeVOitto .....coovvveeririceriecceee 2,7 11 7,2 4,2 4,2 0,1
Tilikauden voitto (tappio) ........... 2,1 0,7 51 3.4 2,9 0,1

Sijoituskiinteistdjen kéypien arvo-

jen muutokset sekd luovutusvoitot

J N €210] o 1o ] F 2,2 0,8 5,6 2,9 2,6 -

1) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa ei ole

noudatettu kaikkia IAS 34 "Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

2) Tilintarkastamaton
Liikevaihto
31.3.2021 péaattynyt kolmen kuukauden jakso verrattuna 31.3.2020 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon (IFRS)
Toivon liikevaihto 31.3.2021 pééattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 3,7 miljoonaa euroa, miké vastaa 2,9 miljoonan
euron kasvua verrattuna 0,8 miljoonaan euroon 31.3.2020 paéattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Kasvu johtui p&&asi-
assa Yhtion aloittamasta projektijohtourakoinnista.
31.12.2020 péaattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2019 paattyneeseen tilikauteen (IFRS)
Toivon liikevaihto 31.12.2020 paattyneella tilikaudella oli 4,3 miljoonaa euroa, mika vastaa 1,2 miljoonan euron kasvua
verrattuna 3,1 miljoonaan euroon 31.12.2019 paattyneella tilikaudella. Liikevaihdon kasvu johtui paaasiassa liiketoimin-
nan vahvasta kasvusta.

31.12.2019 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2018 paattyneeseen tilikauteen (FAS)

Toivon liikevaihto 31.12.2019 paattyneell tilikaudella oli 3,0 miljoonaa euroa, mika vastaa 2,8 miljoonan euron kasvua
verrattuna 0,2 miljoonaan euroon 31.12.2018 pé&attyneelld tilikaudella. Liikevaihdon kasvu johtui pé&&asiassa Toivon
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liiketoiminnan voimakkaasta kasvusta vuonna 2019 verrattuna vuoteen 2018, jolloin liiketoimintaa vasta aloitettiin ja
ryhdyttiin kasvattamaan nykymuodossaan.

Liikevoitto
31.3.2021 péaattynyt kolmen kuukauden jakso verrattuna 31.3.2020 paéattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon (IFRS)

Toivon liikevoitto 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 2,7 miljoonaa euroa, mika vastaa 1,6 miljoonan
euron kasvua verrattuna 1,1 miljoonaan euroon 31.3.2020 paéattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Kasvu johtui p&aasi-
assa liiketoiminnan vahvasta kasvusta seka sijoituskiinteistdjen kasvaneista kdyvan arvon muutoksista ja luovutusvoi-
toista.

31.12.2020 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2019 paattyneeseen tilikauteen (IFRS)

Toivon liikevoitto 31.12.2020 paattyneella tilikaudella oli 7,2 miljoonaa euroa, miké vastaa 3,0 miljoonan euron kasvua
verrattuna 4,2 miljoonaan euroon 31.12.2019 paattyneella tilikaudella. Liikevoiton kasvu johtui padasiassa liiketoiminnan
vahvasta kasvusta seka sijoituskiinteistdjen kasvaneista kdyvan arvon muutoksista ja luovutusvoitoista.

31.12.2019 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2018 paéattyneeseen tilikauteen (FAS)

Toivon liikevoitto 31.12.2019 péattyneelld tilikaudella oli 4,2 miljoonaa euroa, mik& vastaa 4,1 miljoonan euron kasvua
verrattuna 0,1 miljoonaan euroon 31.12.2018 péattyneell tilikaudella. Liikevoiton kasvu johtui pddasiassa Toivon liike-
toiminnan voimakkaasta kasvusta vuonna 2019 verrattuna vuoteen 2018, jolloin liiketoimintaa vasta aloitettiin ja ryhdyt-
tiin kasvattamaan nykymuodossaan.

Tilikauden voitto (tappio)
31.3.2021 paattynyt kolmen kuukauden jakso verrattuna 31.3.2020 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon (IFRS)

Toivon tilikauden voitto 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 2,1 miljoonaa euroa, mika vastaa 1,4
miljoonan euron kasvua verrattuna 0,7 miljoonaan euroon 31.3.2020 péaattyneella kolmen kuukauden jaksolla. Kasvu
johtui paaasiassa liiketoiminnan vahvasta kasvusta seké sijoituskiinteistdjen kasvaneista kdyvan arvon muutoksista ja
luovutusvoitoista.

31.12.2020 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2019 paattyneeseen tilikauteen (IFRS)

Toivon tilikauden voitto 31.12.2020 péaéattyneelld tilikaudella oli 5,1 miljoonaa euroa, mika vastaa 1,7 miljoonan euron
kasvua/ verrattuna 3,4 miljoonaan euroon 31.12.2019 paattyneelld tilikaudella. Tilikauden voiton kasvu johtui p4&asiassa
liiketoiminnan vahvasta kasvusta seka sijoituskiinteistdjen kasvaneista k&yvan arvon muutoksista ja luovutusvoitoista.

31.12.2019 péaattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2018 paattyneeseen tilikauteen (FAS)

Toivon tilikauden voitto 31.12.2019 paéattyneelld tilikaudella oli 2,9 miljoonaa euroa, mika vastaa 2,8 miljoonan euron
kasvua verrattuna 0,1 miljoonaan euroon 31.12.2018 paattyneelld tilikaudella. Tilikauden tuloksen kasvu johtui paaasi-
assa Toivon liiketoiminnan voimakkaasta kasvusta vuonna 2019 verrattuna vuoteen 2018, jolloin liiketoimintaa vasta
aloitettiin ja ryhdyttiin kasvattamaan nykymuodossaan.

Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen muutokset seka luovutusvoitot ja -tappiot

31.3.2021 paattynyt kolmen kuukauden jakso verrattuna 31.3.2020 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon (IFRS)

Toivon sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset seké luovutusvoitot ja -tappiot 31.3.2021 péattyneelld kolmen
kuukauden jaksolla olivat 2,2 miljoonaa euroa, miké vastaa 1,4 miljoonan euron kasvua verrattuna 0,8 miljoonaan euroon
31.3.2020 paéattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Kasvu johtui paéasiassa liiketoiminnan vahvasta kasvusta ja suhteel-
lisesti kannattavammista hankkeista.

31.12.2020 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2019 paattyneeseen tilikauteen (IFRS)

Toivon sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot ja -tappiot 31.12.2020 paattyneelld tilikau-
della olivat 5,6 miljoonaa euroa, mika vastaa 2,7 miljoonan euron kasvua verrattuna 2,9 miljoonaan euroon 31.12.2019
paattyneelld tilikaudella. Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutosten seké luovutusvoittojen ja -tappioiden kasvu joh-
tui padasiassa liiketoiminnan vahvasta kasvusta ja suhteellisesti kannattavammista hankkeista.
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31.12.2019 paattynyt tilikausi verrattuna 31.12.2018 paattyneeseen tilikauteen (FAS)

Toivon sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot ja -tappiot 31.12.2019 péaattyneelld tilikau-
della olivat 2,6 miljoonaa euroa, mika vastaa 2,5 miljoonan euron kasvua verrattuna 0,1 miljoonaan euroon 31.12.2018
paattyneelld tilikaudella. Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset seké luovutusvoitot ja -tappiot johtuivat péasi-
assa siitd, ettd Toivo siirtyi 31.12.2019 paéattyneelld tilikaudella kirjaamaan sijoituskiinteistot kdypaén arvoon.

Taloudellinen asema

Varat
MEUR 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y (IFRS)Y (IFRS) (IFRS)? (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Pitkaaikaiset varat yhteensa. 67,2 37,5 57,3 31,4 31,0 7,8
Myytdvana olevat sijoitus-
Kiinteistot .........coovevireriennn - 24,6 - 24,6 - -
Lyhytaikaiset varat yhteensa 6,2 4,9 6,5 4,9 28,0 2,7
Varat yhteensé ................... 73,4 67,0 63,8 60,8 59,0 10,5

1) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa ei
ole noudatettu kaikkia IAS 34 ”Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.
2) Tilintarkastamaton.

Toivon varat 31.3.2021 olivat yhteensa 73,4 miljoonaa euroa, verrattuna 67,0 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon varat
31.12.2020 olivat 63,8 miljoonaa euroa, 31.12.2019 60,8 miljoonaa euroa (IFRS) ja 31.12.2019 59,0 miljoonaa euroa
(FAS) seké 31.12.2018 10,5 miljoonaa euroa.

Pitkaaikaiset varat

Toivon pitkaaikaiset varat 31.3.2021 olivat yhteensé 67,2 miljoonaa euroa, verrattuna 37,5 miljoonaan euroon 31.3.2020.
Toivon pitkdaikaiset varat 31.12.2020 olivat 57,3 miljoonaa euroa, 31.12.2019 31,4 miljoonaa euroa (IFRS) ja 31.12.2019
31,0 miljoonaa euroa (FAS) seké 31.12.2018 7,8 miljoonaa euroa.

Lyhytaikaiset varat

Toivon lyhytaikaiset varat 31.3.2021 olivat yhteensd 6,2 miljoonaa euroa, verrattuna 4,9 miljoonaan euroon 31.3.2020.
Toivon lyhytaikaiset varat 31.12.2020 olivat 6,5 miljoonaa euroa, 31.12.2019 4,9 miljoonaa euroa (IFRS) ja 31.12.2019
28,0 miljoonaa euroa (FAS) seké 31.12.2018 2,7 miljoonaa euroa.

Myytévéna olevat sijoituskiinteistot

Toivon myytdvana olevat sijoituskiinteistdt 31.3.2020 ja 31.12.2019 (IFRS) olivat kumpanakin 24,6 miljoonaa euroa.
31.3.2021, 31.12.2020, 31.12.2019 (FAS) ja 31.12.2018 myytavana olevat sijoituskiinteistét olivat kulloinkin 0,0 miljoo-

naa euroa.

Padoma ja velat

MEUR 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y (IFRS)Y (IFRS) (IFRS)? (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Oma padoma yhteensa............ 31,3 20,2 27,3 18,0 17,2 11
Pitkdaikaiset velat..................... 34,5 19,1 28,2 16,6 37,7 9,2

Myytévana olevien sijoituskiin-

teistojen velat..........cccoeviiennne - 22,4 - 22,4 - -
Lyhytaikaiset velat.................... 7,5 53 8,4 3.8 3,9 0,1
Velat yhteensd.......ccocoeeeiinnne, 42,1 24,4 36,5 42,8 41,6 9,4
Oma padoma ja velat yhteensa 73,4 67,0 63,8 60,8 59,0 10,5
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1) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa ei
ole noudatettu kaikkia IAS 34 ”Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.
2) Tilintarkastamaton.

Toivon oma padoma ja velat 31.3.2021 olivat yhteensd 73,4 miljoonaa euroa, verrattuna 67,0 miljoonaan euroon
31.3.2020. Toivon oma pa&doma ja velat olivat 31.12.2020 yhteensa 63,8 miljoonaa euroa, 31.12.2019 60,8 miljoonaa
euroa (IFRS) ja 31.12.2019 59,0 miljoonaa euroa (FAS) sekd 31.12.2018 10,5 miljoonaa euroa (FAS).

Oma paaoma

Toivon oma padoma 31.3.2021 oli 31,3 miljoonaa euroa verrattuna 20,2 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon oma paa-
oma 31.12.2020 oli 27,3 miljoonaa euroa verrattuna 18,0 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon FAS:n mukainen
oma paaoma 31.12.2019 oli 17,2 miljoonaa euroa verrattuna 1,1 miljoonaan euroon 31.12.2018.

Velat

Toivon velat 31.3.2021 olivat 42,1 miljoonaa euroa verrattuna 24,4 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon velat
31.12.2020 olivat 36,5 miljoonaa euroa verrattuna 42,8 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon FAS:n mukaiset
velat 31.12.2019 olivat 41,6 miljoonaa euroa verrattuna 9,4 miljoonaan euroon 31.12.2018

Toivon pitkaaikaiset velat 31.3.2021 olivat 34,5 miljoonaa euroa verrattuna 19,1 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon
pitkaaikaiset velat 31.12.2020 olivat 28,2 miljoonaa euroa verrattuna 16,6 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon
FAS:n mukaiset pitk&aikaiset velat 31.12.2019 olivat 37,7 miljoonaa euroa verrattuna 9,2 miljoonaan euroon 31.12.2018.

Toivon lyhytaikaiset velat 31.3.2021 olivat 7,5 miljoonaa euroa verrattuna 5,3 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon
lyhytaikaiset velat 31.12.2020 olivat 8,4 miljoonaa euroa verrattuna 3,8 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon
FAS:n mukaiset lyhytaikaiset velat 31.12.2019 olivat 3,9 miljoonaa euroa verrattuna 0,1 miljoonaan euroon 31.12.2018.
Toivon myytavéana oleviin sijoituskiinteistdihin liittyvat velat 31.3.2020 ja 31.12.2019 (IFRS) olivat kumpanakin 22,4
miljoonaa euroa. 31.3.2021, 31.12.2020, 31.12.2019 (FAS) ja 31.12.2018 myytavana oleviin sijoituskiinteistdihin liitty-
vat velat olivat kulloinkin 0,0 miljoonaa euroa.

Maksuvalmius ja pddomanlahteet

Yleista

Yhtién maksuvalmiuden ensisijaisia l&hteitd ovat luottojéarjestelyista saatavilla olevat varat sekd Yhtién ndkemyksen mu-
kaan tulevaisuudessa my®ds liiketoiminnan rahavirta.

Rahavirrat
MEUR 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2019 2018
(IFRS)Y (IFRS)Y (IFRS) (IFRS)? (FAS)Y (FAS)Y
(Tilintarkastamaton) (Tilintarkastettu, ellei toisin mainittu)
Liiketoiminnan nettorahavirta .. -0,1 0 -1,1 0,7 - -
Investointien nettorahavirta...... -8,3 -5,0 -14,3 -11,3 - -
Rahoituksen nettorahavirta....... 75 3,4 15,1 13,6 - -

1) Laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostamisperiaatteita noudattaen, mutta kyseisten tietojen laadinnassa ei
ole noudatettu kaikkia IAS 34 ”Osavuosikatsaukset” -standardin vaatimuksia.

2) Tilintarkastamaton.

3) Rahavirtalaskelmaa ei ole laadittu FAS:n mukaan laadituissa tilinp&atoksissa.

Liiketoiminnan rahavirta
Toivon liiketoiminnan rahavirta 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli -0,1 miljoonaa euroa verrattuna O
miljoonaan euroon 31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Toivon liiketoiminnan rahavirta 31.12.2020 paat-

tyneelld tilikaudella oli -1,1 miljoonaa euroa verrattuna 0,7 miljoonaan euroon 31.12.2019 péaattyneella tilikaudella
(IFRS).
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Investointien rahavirta

Toivon investointien rahavirta 31.3.2021 péaattyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli -8,3 miljoonaa euroa verrattuna
- 5,0 miljoonaan euroon 31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Toivon investointien rahavirta 31.12.2020
paattyneelld tilikaudella oli -14,3 miljoonaa euroa verrattuna -11,3 miljoonaan euroon 31.12.2019 paattyneellé tilikaudella
(IFRS).

Rahoituksen rahavirta

Toivon rahoituksen rahavirta 31.3.2021 paattyneella kolmen kuukauden jaksolla oli 7,5 miljoonaa euroa verrattuna 3,4
miljoonaan euroon 31.3.2020 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla. Toivon rahoituksen rahavirta 31.12.2020 paatty-
neella tilikaudella oli 15,1 miljoonaa euroa verrattuna 13,6 miljoonaan euroon 31.12.2019 paattyneella tilikaudella
(IFRS).

Maksuvalmius

Toivon maksuvalmiuden lahteet muodostuvat pédasiassa ulkopuolisesta rahoituksesta sekd Yhtion arvion mukaan tule-
vaisuudessa my®s liiketoiminnan rahavirrasta. Toivon rahavarat 31.3.2021 olivat 2,3 miljoonaa euroa verrattuna 1,8 mil-
joonaan euroon 31.3.2020. Toivon rahavarat 31.12.2020 olivat 3,2 miljoonaa euroa verrattuna 3,4 miljoonaan euroon
31.12.2019 (IFRS). Toivon FAS:n mukaiset rahat ja pankkisaamiset 31.12.2019 olivat 3,38 miljoonaa euroa verrattuna
0,46 miljoonaan euroon 31.12.2018.

Toivon korollinen vieras pddoma 31.3.2021 olivat 30,6 miljoonaa euroa verrattuna 39,0 miljoonaan euroon 31.3.2020.
Toivon korollinen vieras padoma 31.12.2020 olivat 24,7 miljoonaa euroa verrattuna 37,1 miljoonaan euroon 31.12.2019
(IFRS). Toivon FAS:n mukainen korollinen vieras pddoma 31.12.2019 olivat 37,0 miljoonaa euroa verrattuna 3,1 miljoo-
naan euroon 31.12.2018.54

Yhtion sopiman ulkoisen rahoituksen yhteismaara 31.3.2021 oli yhteensa 101,0 miljoonaa euroa, josta nostettujen laino-
jen maéra oli yhteensé 30,6 miljoonaa euroa ja nostamattomien lainojen méaara yhteensa 70,4 miljoonaa euroa. Nostama-
ton maara sisaltda 50,0 miljoonan euron yritystodistusohjelman (katso lisétietoja yritystodistusohjelmasta kohdasta ”Yh-
tion liiketoiminta — Merkittavat sopimukset — Yritystodistusohjelma Svenska Handelsbankenin ja Swedbankin kanssa”) ja
nostettu maéra koostuu yhteensa 27,2 miljoonan euron méaaréisista rahoituslaitoslainoista sekd 3,4 miljoonan euron maa-
réisisté l&hipiirilainoista, jotka erdantyvét 22.4.2022. Kaikkiaan Yhtion nostetuista lainoista yhteensd 5,2 miljoonaa euroa
erdantyy maksettavaksi vuoden 2022 loppuun mennessd, yhteensd 11,2 miljoonaa euroa vuosina 2023-2026, yhteensa
12,1 miljoonaa euroa vuosina 2027-2031, yhteensd 0,6 miljoonaa euroa vuosina 2032-2036 ja yhteensd 1,5 miljoonaa
euroa vuonna 2037 tai sen jalkeen. Liséksi Yhtiolld on 16,9 miljoonaa euroa pddomalainaa (katso lisitietoja padomalai-
noista kohdasta ”Lé&hipiiriliiketoimet — Yleistd™), jota ei ole huomioitu em. ulkoisen rahoituksen méaarissa.

Paaomanlahteiden kayttda koskevat rajoitukset

Toivo-konsernin rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenanttiehtoja, jotka liittyvat muun muassa tiettyihin taloudel-
lisiin tunnuslukuihin, sekd muita tavanomaisia ehtoja, kuten maaraysvallan muutosta koskevia lausekkeita. Olennaisimpia
Toivo-konsernin tiettyihin rahoitussopimuksiin tdman Esitteen paivamaarana liittyvia kovenantteja on kuvattu alla (ks.
lisétietoja kohdasta "Riskitekijat - Yhtion ja sen konserniyhtididen luottosopimuksiin sisaltyvien kovenanttien mahdollinen
rikkoutuminen voi vaikeuttaa Yhtion rahoituksen saatavuutta, nostaa Yhtion rahoituskuluja tai johtaa konsernin luottojen
ennenaikaiseen erédénnyttdmiseen”).

Merkittévien osakkeenomistajien omistus

Kovenantin mukaan Raatihuone Oy:n ja sen tosiasiallisten edunsaajien Markus Myllyméen, Asko Myllyméen ja Tomi
Koivukosken valillinen omistus Toivo Groupissa tulee sdilyttda vahintdan 40%:n tasolla.

Omaisuuden luovuttaminen
Toivo on sitoutunut siihen, etta se ei tilikauden aikana myy tai muutoin luovuta omaisuuttaan tasearvoltaan enempéaa kuin

15 % konsernin tilikauden paattymishetken taseen loppusummasta, johon on lisatty luovutetun omaisuuden tasearvo.
Kovenantin ensimmaéinen tarkasteluvuosi on 2021, jolloin em. sallittu luovutusmaaré on 20 %.

64 Korollinen vieras padoma = Rahoituslaitoslainat + Velat lahipiiriin kuuluville tahoille + Myytévana oleviin sijoituskiinteistdihin liittyvat velat +
Muut rahoitusvelat ja muut pitkaaikaiset velat.
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Hoitokate (DSCR)

Toivon tiettyjen lainojen hoitokate (DSCR)® on oltava vahintaan 1,25. Tunnusluku lasketaan konsernin tilintarkastetun
tilinpatdksen ja puolivuosikatsauksen perusteella edellisen 12 kuukauden ajalta. Tunnusluku lasketaan ensimmaisen ker-
ran 31.12.2021 paattyvalta tilikaudelta laadittavan tilinpaatoksen perusteella.

Korkokate (ICR)

Korkokatekovenantti (ICR)® tulee olla vahintaan 2,0x. Kovenantin tarkastelu alkaa kuusi kuukautta kulloinkin rahoitet-
tavan kohteen valmistumisen jalkeen.

Lainoitusaste (LTV)

Konsernin lainoitusaste (LTV)® saa olla on enintaan 70,0 %. Konsernilla on 30 paivan kuluessa mahdollisesta ehdon
rikkoutumisesta oikeus lyhentaa lainoitusasteen laskennassa kéaytettavaa vierasta padomaa ennenaikaisesti pois ilman ku-
luja siten, etta lainoitusaste laskee alle sovitun 70.0 %:n rajan. Tunnusluku lasketaan konsernin tilintarkastetun tilinpaa-
toksen ja puolivuosikatsauksen perusteella kaksi kertaa vuodessa.

Nettovelka

Toivon korollinen nettovelka 31.3.2021 oli 30,8 miljoonaa euroa verrattuna 39,1 miljoonaan euroon 31.3.2020. Toivon
korollinen nettovelka 31.12.2020 oli 24,0 miljoonaa euroa verrattuna 34,9 miljoonaan euroon 31.12.2019 (IFRS). Toivon
FAS:n mukainen korollinen nettovelka 31.12.2018 oli 8,8 miljoonaa euroa.

Taseen ulkopuoliset sitoumukset

Seuraavassa taulukossa esitetdén Yhtion taseen ulkopuoliset sitoumukset tiettyiné ajankohtina:

MEUR 31.3. 31.12.
2021 2020 2020 2019 2018

(IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (FAS)
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut Kiinnitykset .........cccoovvivvivvviinniecennns 79,4 64,4 78,4 61,7 16,3
Pantatut 0sakkeet..........ccoceovvvreiinniiiiin, 16,3 13,6 14,3 13,6 10,2
Muut taKauKSet .......ccoveeeiereiieeeie s 23,8 15,1 22,5 13,0 3,1
Omasta puolesta annetut vakuudet yhteensa 119,4 93,2 115,2 88,3 29,6

Rahoitusriskien hallinta

Toivo altistuu liiketoiminnassaan rahoitusriskeille, joita ovat korko-, valuuttakurssi-, luotto-, jalleenrahoitus-, translaatio,
maksuvalmius- ja vastapuoliriski. Rakennus- ja kiinteistoala on syklistd ja suhdannevaihteluille altista ja sen volyymi
seké kannattavuus vaihtelevat esimerkiksi yleisen taloudellisen tilanteen seurauksena. Toivon liiketoiminta on laajentunut
vuonna 2020 ja konsernin strategisena tavoitteena on kasvattaa liiketoimintaa merkittavasti. Rahoitusriskien hallinnan
keskeinen periaate on pyrkia vahentdmaan rahoitusmarkkinoiden mahdollisia negatiivisia vaikutuksia konsernin liiketoi-
mintaan, yrittdd mahdollistaa tehokas oman padomakayttd ja antaa mahdollisuus luottoluokituksen mukaiseen rahoituk-
seen ilman ylimaaraista riskipreemiota seka pyrkimys antaa liikkumavapautta varsinaiseen liiketoimintaan. Rahoitusris-
kien hallitsemisen vuoksi konserni kayttad laajaa pankki- ja luottolaitosverkostoa, pyrkii monipuolistamaan rahoi-
tusinstrumenttivalikoimaa ja maturiteettijakaumaa seké yllapitaa riittdvaa omavaraisuusastetta.

Jélleenrahoitusriskin hallinnassa keskeisend tavoitteena on pidentéd jatkuvasti konsernin lainasalkun olemassa olevia ma-
turiteetteja, rahoitukset on hajautettu useammalle toimijalle, maksuvalmiutta on riittdvésti ja lainojen erééntymisiin on
jatkorahoitukset sovittu sekd investoinneille on varattu riittdva rahoitus ja mahdolliset muut rahoitustarpeet huomioitu.
Konserni voi kayttaa erityyppisid rahoitusinstrumentteja ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien véhentdmiseen tai
poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden muutokset voivat vaikuttaa negatiivisesti tai positiivisesti investointi- ja jalleenra-
hoituksen saatavuuteen sek& rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.

65 DSCR = kéyttokate, josta eliminoidaan arvonkorotukset tai -alennukset sek& myyntivoitot tai -tappiot niiden sisltyessa kayttokatteeseen, jaettuna
korollisen vieraan pddoman maksetuilla koroilla ja lyhennyksilla.

66 Korkokate (ICR) = EBITDA jaettuna rahoituskuluilla. EBITDA:n laskennassa ei huomioida sijoituskohteiden realisoitumatonta arvonmuutosta.
67 LTV, % = Konsernin korollinen vieras paéoma x 100 jaettuna konsernin omistamien kiinteistjen markkina-arvolla.
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Toivolla on erilaisia tapoja hallita sen liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja, joita kuvataan tarkemmin alla:
Korkoriski

Merkittava rahoitusriski kohdistuu konsernin lainasalkun korkokustannusten vaihteluun, jota voidaan pyrkia hallitsemaan
siihen tarkoitetuilla rahoitusinstrumenteilla. Suurimmat korkoriskit muodostuvat vaihtuvakorkoisista rahoituslaitoslai-
noista. 31.12.2020 konsernilla ei ollut liikkeeseen laskettua joukkovelkakirjalainaa tai yritystodistuksia. Korkosidonnai-
suuksia on voitu hajauttaa eri pituisille maturiteeteille. Korkoriskin mahdollista suojausta ja sen mééaraa seka laatua arvi-
oidaan jatkuvasti. Toivo ei voi kuitenkaan suojata enempéaa kuin taseessa olevat lainat edellyttavat. Tavoitteena on pyrkia
antamaan konsernille riittavat toimintaedellytykset kulloiseenkin rahoitusmarkkinatilanteeseen. Konserni ei kuitenkaan
lahtdkohtaisesti suojaa tytar- tai osakkuusyhtidille mahdollisesti my6nnettavia Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen (ARA) alaisia rahoitusinstrumentteja. Niiden korkoriskia alentaa mm. Suomen valtion korkotuki.

Luotto- ja vastapuoliriski

Konserni pyrkii vélttdmaan merkittavia luotto- ja vastapuoliriskejd. Konsernin vuokrasaamiset ovat hajautuneet eri vuok-
raussegmentteihin. Maanvuokrasaamisista yhtioll4 on lahtokohtaisesti kiinnitykset parhaalla etusijalla. Muissa vuokra-
saamisissa luottoriskid pienentdd vakuuksien kayttd. Vastaavasti rakennuttamishankkeissa vastapuolelta edellytetdén
muun muassa riittdvad pankin tai vakuutusyhtion myontamaé vakuutta, konsernin hyvéksymad maksuerataulukkoa ja
muita sisdisia valvontatoimenpiteitd. Luotto- ja vastapuoliriskid arvioidaan jatkuvasti vastapuolen taloudellisen tilanteen,
vuokrasaamisten ikdjakauman, vakuusaseman ja mahdollisten perinttoimien onnistumisen perusteella. Rahoitusléhteissa
Toivo pyrkii hajauttaman vieraan pddoman ehtoista rahoitusta eri toimijoille.

Toivo Kirjaa odotettavissa olevia luottotappioita koskevan vahennyseran jaksotettuun hankintamenoon arvostetuista ra-
hoitusvaroista. Odotettu luottotappio Kkirjataan vuokra- ja myyntisaamisista perustuen konsernille kertyneeseen tietoon
saamisten laiminlydnneisté tai maksusuoritusten viivastymisesta taloudellisten vaikeuksien vuoksi. Odotettu tappio maa-
ritetddn saamisen kirjanpitoarvon ja efektiivisella korolla diskontattujen arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon
erotuksena. Tdma oikaisu Kirjataan liiketoiminnan muihin kuluihin sekd vahentdmaan saamisen Kirjanpitoarvoa. Myos
odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset sekd toteutuneet luottotappiot kirjataan erdén Liiketoiminnan muut ku-
lut. Luottotappio peruutetaan myohemmaélla kaudella, jos peruutuksen voidaan objektiivisesti katsoa liittyvat luottotap-
pion kirjaamisen jélkeiseen tapahtumaan.

Maksuvalmiusriski

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus Kilpailukykyisin ehdoin on térke&a Toivon liiketoiminnan harjoittamisen ja kannat-
tavuuden nakokulmasta. Konsernin maksuvalmius pyritdén turvaamaan riittavilla kassavaroilla, sopimuksin ja riittavilla
pankki- tai luottolaitoslainoilla. Konserni on liséksi sopinut yritystodistusohjelmasta, jolla tuetaan lyhytaikaista likvidi-
teettid. Konsernin rahavirta koostuu pédaasiassa vuokrausliiketoiminnasta, myynneisté ja muista palkkioista, kuten raken-
nuttamispalkkioista. Rahoituksen riittavyyttd seurataan saannollisesti kassa- ja investointiennusteilla. Yhtion talous- ja
rahoitusjohto arvioi jatkuvasti liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaréa eri ajanjaksoilla, jotta Toivolla olisi kaytos-
séan tarpeeksi likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi. Rahoitustapahtumien onnistumiseksi konserni kdyttaa useam-
pia vastapuolia ja riittdvaksi katsomaansa omavaraisuutta. Yhtion rahoitusléhteet koostuvat padasiassa nostamattomista
pitk&aikaisista lainoista.

Valuuttariski

Konsernin valuuttariskid voidaan tarvittaessa hallita suojaamalla sita siihen tarkoitetuilla rahoitusinstrumenteilla. Mah-
dollisen suojauksen maéara ei voi kuitenkaan ylittaa taseessa olevaa suojaustarvetta ja suojaustarvetta arvioidaan jatkuvasti
talous- ja rahoitusjohdossa. Pédasialliset konsernin rahavirrat ovat Suomessa ja paéasiallinen valuutta euro.

Toivon translaatioriski muodostuu valuuttakurssimuutosten negatiivisista vaikutuksista ulkomaisen tytaryhtion omai-
suuseriin, kun ndmé varat muunnetaan emoyhtion raportointivaluutan méaaréisiksi (euro). Konsernilla on Ruotsissa
vuonna 2020 perustettu tytaryhtid, josta vuonna 2020 syntyneet muuntoerot eivat ole merkittava eré.

31.12.2020 paattyneelld tilikaudella valuuttariskille alttiina olevat tilinpaatdserat koostuivat maaomaisuudesta (50 tuhatta

euroa) ja rahavaroista (17 tuhatta euroa). Mikali Ruotsin kruunu vahvistuisi euroon ndhden yhdell& (1) prosenttiyksikolla,
aiheutuisi tuloslaskelmaan tappiota kurssieroina noin tuhat euroa.
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OSINGOT JA OSINKOPOLITHKKA

Yhtion hallituksen 7.4.2021 vahvistaman osinkopolitiilkan mukaan seuraavina vuosina osinkoa ei tulla maksamaan tai
osinkojen mééré tulee olemaan matala, silld mahdollinen liiketoiminnan voitto tullaan sijoittamaan Yhtion kasvun jatku-
misen tukemiseen.

Kaikki tulevina vuosina mahdollisesti maksettavat osingot, niiden mééré ja niiden maksuajankohta riippuvat Yhtién tu-
levista tuloksista, taloudellisesta asemasta, rahavirroista, investointitarpeista, vakavaraisuudesta, Yhtion tytaryhtididen
kyvysté jakaa osinkoa sek& muista tekijoista.

Ei ole takeita siita, ettd osinkoa maksetaan tulevaisuudessa, eika ole takeita tulevaisuudessa mahdollisesti maksettavien
osinkojen maaréasta.

31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 péaattyneilta tilikausilta ei maksettu lainkaan osinkoa. Yhtion jakokelpoiset varat
31.12.2020 péaattyneelta tilikaudelta olivat 1 752 071,00 euroa, 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta 42 667,66 euroa
(FAS) ja 31.12.2018 paattyneelta tilikaudelta 90 317,79 euroa.

Osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous paattad osinkojen jakamisesta yhtién hallituksen esityksen perusteella. Osinkoa jae-
taan yleensa kerran tilikaudessa ja osinko voidaan maksaa vasta sen jalkeen, kun yhtiokokous on hyvéksynyt yhtién
tilinp&atoksen.

Mikali osinkoa jaetaan, kaikki Yhtion Osakkeet oikeuttavat samaan osinkoon. Tietyltd vuodelta maksetut osingot eivat
anna viitteitd osingonmaksusta seuraavina vuosina. Osingonjakoon liittyvid rajoituksia kuvataan kohdassa "Osakkeet ja
osakepddoma — Osakkeenomistajien oikeudet — Osingot ja muun vapaan padoman jakaminen".

Lisatietoja tietyistd osakkeenomistajiin vaikuttavista veroseuraamuksista esitetdan kohdassa ”Verotus”.
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HALLITUS, JOHTO JA TILINTARKASTAJAT
Yleista

Toivon hallinto on Osakeyhtidlain ja Yhtion yhtidjarjestyksen mukaisesti jaettu Yhtion toimielinten, kuten yhtiokokouk-
sen, hallituksen ja toimitusjohtajan, kesken. Toimitusjohtajaa avustaa Yhtion pdivittdisen hallinnon hoitamisessa johto-
ryhma.

Yhtion paatoksenteossa ja hallinnossa noudatetaan Osakeyhtidlakia, Yhtion yhtidjarjestystd, First Northin sdéntdja, arvo-
paperimarkkinalainsaadantda sekd muita Yhtioon soveltuvia sdédnnoksid. Koska Yhtion osakkeita ei ole listattu Nasdaq
Helsingin virallisella listalla tai milladn muulla sdannellylla markkinalla, Yhti6 ei ole velvollinen noudattamaan Arvopa-
perimarkkinayhdistys ry:n antamaa, 1.1.2020 voimaan tullutta hallinnointikoodia. Yhtion tarkoituksena on kuitenkin saat-
taa hallintonsa hallinnointikoodin mukaiseksi tulevien vuosien aikana.

Osakkeenomistajat kayttavat heille kuuluvia oikeuksia paaasiallisesti yhtiokokouksessa, jonka kutsuu tavallisesti koolle
Yhtion hallitus. Yhtiokokous on liséksi pidettavd, jos yhtiokokouksen pitdmisté vaatii kirjallisesti Yhtion tilintarkastaja
tai osakkeenomistajat, joiden osakkeet edustavat véhintd&n yht4d kymmenesosaa kaikista yhtion liikkeeseen laskemista
osakkeista.

Hallituksen j&senten, toimitusjohtajan ja johtoryhmén osoite on Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa.
Hallitus

Hallitus vastaa Yhtion hallinnosta sekd Y htion toiminnan asianmukaisesta jarjestamisestd. Hallitus vastaa siit4, ettd yhtion
kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. Hallitus tai hallituksen jasen ei saa noudattaa yhtio-
kokouksen, hallintoneuvoston tai hallituksen tekemaa paatosta, joka on Osakeyhtidlain tai yhti6jarjestyksen vastaisena
patematdn. Hallituksen valitsee Yhtion yhtiékokous. Toivon yhtidjarjestyksen mukaan hallitus varmistaa Yhtién opera-
tilvisen toiminnan tehokkaasta ja taloudellisesta toiminnasta vastaavien tahojen vastuiden ja tyénjakojen selvyydesté.

Toivon yhtidjarjestyksen mukaan hallitukseen kuuluu véahintaan nelja (4) ja enintdan kahdeksan (8) jasentd Osakeyhtio-
lain mukaan osakeyhti@ta edustaa hallitus. Yhtidjarjestyksen mukaan Yhtiota edustavat hallituksen puheenjohtaja ja toi-
mitusjohtaja kumpikin yksin ja hallituksen jésenet kaksi (2) yhdessa. Hallitus voi liséksi antaa muille nimetyille henki-
16ille oikeuden edustaa Yhtiota yksin tai yhdessé toisen henkildn kanssa. Hallitus voi valtuuttaa yhden taikka useamman
henkil6n edustamaan Yhti6ta prokuran nojalla.

Hallituksen paatokseksi tulee se kanta, jota kannattaa enemman kuin puolet kokouksessa ldsna olevista jasenistd. Adnten
mennessé tasan puheenjohtajan aéni ratkaisee, paitsi puheenjohtajan vaalissa, jossa arpa ratkaisee. Yhtion hallitus ko-
koontuu noin 8 kertaa vuodessa.

Hallituksen jasenten esittelyt

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtién hallituksen jasenten perustiedot tdman Esitteen paivamaarana:

Nimi Tehtava hallituksessa Kansalaisuus Syntymavuosi Nimittdmisvuosi
Asko Myllymaki Puheenjohtaja Suomi 1968 2015
Tomi Koivukoski Jasen Suomi 1976 2017
Harri Tahkola Jasen Suomi 1972 2020
Petri Karkkéinen Jasen Suomi 1973 2020

Asko Myllymaki on ollut Yhtion hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2017 alkaen, ja hén on toiminut Yhtidssd vuodesta
2015. Myllyméki on toiminut aiemmin Lehto Group Oyj:n kehitysjohtajana, toimitusjohtajana ja liiketoimintajohtajana
sekd yrittdjand Myllyméen Raudassa. Myllyméki toimii hallituksen puheenjohtajana Asuntoruukki Oy:ssd, Kaselli
Oy:ssd, Keskindinen Kiinteistd Oy Sovionkatu 4-6:ssa, Kiinteistd Oy Lappasessa, Koy Raahen Padvaylassd, Koy Vatialan
Veturissa, Markkinointi Sira Oy:ssa, Myllyméki Invest Oy:ssd, Mypel Oy:ssd, Raahen AK-kiinteistdt Oy:ssa ja Raati-
huone Oy:ssé. Lisaksi Myllymaki toimii hallituksen jasenena Kiinteistd Oy Ylivieskan Arvokiinteistdssa, Koy Vatialan
Veturissa, Pohjolan Arvotalot Oy:ssd, Tekova Oy:ssa ja Tulevaisuuden Kasvupolut Oy:ssa. Myllyméki toimii toimitus-
johtajan sijaisena Kiinteistd Oy Raahen Marintiessd, Markkinointi Sira Oy:ssé ja Raahen AK-kiinteist6t Oy:ssd. Koulu-
tukseltaan Myllyméki on eMBA.

Tomi Koivukoski on ollut Yhtion hallituksen jasen vuodesta 2017 alkaen. Koivukoski on toiminut myos sijoittajana vuo-
desta 2017 alkaen. Koivukoski on aiemmin toiminut Lehto Group Oyj:n liiketoimintajohtajana ja yrittdjand Rakennusliike
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Koivukoskessa. Koivukoski toimii hallituksen puheenjohtajana Parhaat Vuokrakodit Oy:ssé ja Tekova Oy:ssd, seké hal-
lituksen jasenend Kaselli Oy:ssd, Kiint. Oy llvesportissa, Kiint. Oy llvesvuorenkatu 7:ssd, Kiinteisté Oy Hameenlinnan
Ukkometsossa, , Kiinteistd Oy Kelatien Porttissa, Kiinteistd Oy Marina Village 5:ssa, Kiinteisté Oy Sturenkatu 27:ss,
Kiinteistd Oy Vantaan Harkalenkki 7:ss4, Raatihuone Oy:ssd, Reinzen Oy:ssd, Ripula Oy:ssé ja Vallila-Invest Oy:ssd ja
toimitusjohtajana Kiint. Oy Ilvesportissa, Kiint. Oy Ilvesvuorenkatu 7:ss8, Kiinteistd Oy Hameenlinnan Ukkometsossa,
Kiinteistd Oy Kelatien Portissa, Kiinteistd Oy Vantaan Harkalenkki 7:ssé ja Reinzen Oy:ssa.

Petri Karkkainen on ollut Yhtion hallituksen jasen vuodesta 2020. Karkkéinen on Titanium Rahastoyhtié Oy:n perusta-
jaosakas ja on tydskennellyt kyseisen yhtién salkunhoitajana vuodesta 2010 sekd toimitusjohtajana vuosina 2009-2013.
Lisaksi Karkkainen on toiminut E. Ohman J:or Rahastoyhtié Suomi Oy:n sijoitusjohtajana ja eQ Pankki Oy:n salkunhoi-
tajana. Karkkainen on toiminut Titanium Oyj:n hallituksen jasenend vuodesta 2014. Ké&rkké&inen on koulutukseltaan tra-
denomi.

Harri Tahkola on ollut Yhtion hallituksen jasen vuodesta 2020. Tahkola toimii myds sijoittajana. Aiemmin Tahkola on
tyoskennellyt Talenom Oyj:n toimitusjohtajana. Tahkola on hallituksen puheenjohtaja Ducap Oy:ssd, Omago Oy:ssé,
Pitomaalaus Group Oy:ssé, Talenom Oyj:ssé ja Tukkunet Oy:ssd sekd hallituksen jasenend Alfa Finance Oy:ssd, Citinvest
Oy:ssd, Hecap Oy:ssd, Hemmo Capital Oy:ssd ja Kiinteistd Oy Paiturinhallissa. Koulutukseltaan Tahkola on kauppatie-
teiden maisteri.

Toimitusjohtaja ja muu johto

Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja méa&rdysten mukaisesti. Toimitusjoh-
taja vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jérjestetty. Toimitusjohtajan
on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtavien hoitamiseksi.

Toimitusjohtaja saa ryhtyd yhtion toiminnan laajuus ja laatu huomioon ottaen epatavallisiin tai laajakantoisiin toimiin
vain, jos hallitus on hédnet siihen valtuuttanut tai hallituksen paatosté ei voida odottaa aiheuttamatta yhtién toiminnalle
olennaista haittaa. Viimeksi mainitussa tapauksessa hallitukselle on mahdollisimman pian annettava tieto toimista.
Johtoryhmadn jasenten tydsopimusten irtisanomisaika on toimitusjohtajaa lukuun ottamatta kaksi kuukautta. Toimitusjoh-
tajan tydsopimuksen irtisanomisaika on kolme kuukautta. Johtoryhman jasenet ovat oikeutettuja tydsopimuksen irtisano-
misajan palkkaan.

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmaén esittelyt

Seuraavassa taulukossa on esitetty Yhtién johtoryhman jésenten perustiedot tdman Esitteen paivamaérana:

Nimi Tehtava Kansa- Syntymaévuosi Nimittdmisvuosi
laisuus
Markus Myllymaéki Toimitusjohtaja Suomi 1989 2017
Samuli Niemela Talousjohtaja Suomi 1987 2019
Aleksi Kallio Rahoitus- ja riskienhallintajohtaja Suomi 1986 2019
Tuomas Hemmila Hankekehitysjohtaja Suomi 1987 2019
Urho Myllymaki Rakentamisjohtaja Suomi 1982 2020
Heikki Myllymaki Rakennuttamisjohtaja Suomi 1981 2019
Teemu Kaikkonen Maajohtaja, Toivo Sweden Suomi 1973 2020

Markus Myllymé&ki on toiminut Yhtion toimitusjohtajana vuodesta 2017 alkaen. Myllymaki on toiminut aiemmin Lehto
Group Oyj:n kaupallisena johtajana ja asiantuntijana Titanium Rahastoyhtié Oy:ssd. Myllymaki toimii hallituksen pu-
heenjohtajana useissa Toivon konserniyhtidissa sek& hallituksen jasenend Ensi markka Oy:ssé, Kaselli Oy:ssé ja Kortte-
lildampd Oy:ssd, hallituksen varajasenenda Myllymaki Invest Oy:ssd ja Raatihuone Oy:ssé sekd toimitusjohtajana Ensi
markka Qy:ssé ja Korttelilampd Oy:ssa. Myllyméki on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.

Samuli Niemeld on toiminut Yhtién talousjohtajana vuodesta 2019. Aikaisemmin Niemeld on tydskennellyt Business
controllerina seké taloushallinnon parissa Baronalla. Niemela on hallituksen jasen useissa Toivon konserniyhtidissa seka
hallituksen jasen ja toimitusjohtaja nisico Oy:ssa. Koulutukseltaan Niemeld on kauppatieteiden maisteri.

Aleksi Kallio on toiminut Yhtion rahoitus- ja riskienhallintajohtajana vuodesta 2019. Aiemmin Kallio on tydskennellyt

muun muassa operatiivisena johtajana, instituutioasiakkaat (Venture Investments & Private Debt) Innovestor-yhtigssa,
instituutiovarainhoitajana Bank of Alandissa sekd OP Ryhméssi useissa eri asemissa. Kallio toimii hallituksen jaseneni
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Imperial Invest Oy:ssé seka useissa Toivon konserniyhtidissa. Koulutukseltaan Kallio on lopputy6td vaille valmis Master
of Business Administration.

Tuomas Hemmil& on toiminut Yhtion hankekehitysjohtajana vuodesta 2019. Aiemmin Hemmild on toiminut Med Group
Oy:n liiketoimintajohtajana ja aluejohtajana sekd Oral Oyj:n aluejohtajana, Astrum Engineering Oy:n kehityspaéllikkona
ja KTO ky:n hallintopaéllikkond. Hemmild toimii hallituksen jésenend ja toimitusjohtajana M.H. Korporaatio Oy:ssé seké
hallituksen varajasenend Hemmila-Medical Oy:ssa. Liséksi Hemmild toimii hallituksen jasenend useissa Toivon konser-
niyhtidissé. Koulutukseltaan Hemmil& on kauppatieteiden maisteri ja hallintotieteiden maisteri.

Urho Myllymaki on toiminut Yhtion rakentamisjohtajana vuodesta 2020. Aikaisemmin Myllymaki on tyéskennellyt suun-
nittelu-/teknisend johtajana seké suunnittelupaallikkéna Lehto Asunnot Oy:ssd, suunnittelupaallikkéna Rakennusliike
Lehto Oy:ssa seka suunnittelu- ja esimiestehtavissa Etteplan Oyj:ssa ja WSP Finlandilla. Myllymaki on hallituksen jasen
Heuke Oy:ssa. Myllymaki on koulutukseltaan tuotantotalouden insindori.

Heikki Myllymé&ki on toiminut Yhtion rakennuttamisjohtajana vuodesta 2019. Myllymaki on hallituksen jésen Tikkapuu
Oy:ssé. Aikaisemmin Myllymaki on tydskennellyt silta-asiantuntijana Véylévirastossa, vastuullisina alueinaan taitora-
kenteiden uudis- ja korjausrakennuttaminen sek& omaisuuden hallinta, sek& aiemmin siltasuunnittelijana ja kehityspaal-
likkdna Siltanylund Oy:ssd. Koulutukseltaan Myllyméki on rakennusinsingori.

Teemu Kaikkonen on toiminut Yhtion maajohtajana Toivo Swedenissa vuodesta 2020. Aiemmin Kaikkonen on tydsken-
nellyt Kamux Oyj:ssd Suomessa ostopédéllikkoné ja Ruotsissa Kamux AB:ssa inkdpchefind sekd ostotoiminnan vetajana.
Kaikkonen on hallituksen puheenjohtaja Nastok Oy:ssd, Kiinteistd Oy Rovaniemen Alakorkoalontie 4:ssé ja Rovaniemen
Kaikkoset Oy:ssa. Kaikkonen on koulutukseltaan tradenomi.

Hallituksen valiokunnat
Yhtion hallitus ei ole tdman Esitteen paivamaarané perustanut erillisid valiokuntia.
Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Toivon 22.4.2021 kokoontunut varsinaisen yhtiokokous paatti nimitystoimikunnan perustamisesta, jonka tehtavana on
valmistella ja esitell& varsinaiselle yhtiokokoukselle ja tarvittaessa myds yliméaaraiselle yhtiokokoukselle ehdotukset hal-
lituksen jasenten lukumadrasta ja palkitsemisesta seké ehdotus hallituksen jasenistd. Osakkeenomistajien nimitystoimi-
kunnan tydjarjestyksen mukaan nimitystoimikunta koostuu kolmesta (3) jasenestd, joista Yhtion kolme (3) suurinta osak-
keenomistajaa ovat kukin oikeutettuja nimedmé&an yhden jésenen.

Yhtion johtohenkildité koskeva lausunto

Tamén Esitteen paivamaérané kukaan hallituksen tai johtoryhmdn jésenisté tai toimitusjohtaja ei ole viimeisen viiden
vuoden aikana:

e saanut tuomioita liittyen petosrikoksiin tai -rikkomuksiin;

e toiminut johtavassa asemassa, kuulunut ylimpaan johtoon, ollut hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenena
missdan yhtiossé tai ollut kommandiittiyhtion vastuunalaisena yhtiémiehend sen konkurssin, peséanhoidon tai
selvitystilan aikana taikka niitd edeltdvéana aikana; tai

o ollut oikeus- tai sddntelyviranomaisen (mukaan lukien ammattialajérjestot) virallisen syytteen ja/tai maarddmien
seuraamusten kohteena eika tuomioistuin ole todennut, ettei kyseinen henkild saa toimia mink&én yhtion hal-
linto-, johto- tai valvontaelimien jésenend tai kieltdnyt toimimasta minkaan yhtion johdossa tai hoitamasta min-
kaén yhtion liiketoimintaa.

Hallituksen puheenjohtaja Asko Myllyméki on toimitusjohtaja Markus Myllyméen isd. Johtoryhmaén jasenet Urho Myl-
lymaki ja Heikki Myllymaki ovat hallituksen puheenjohtaja Asko Myllyméen veljia sek& toimitusjohtaja Markus Mylly-
maéen setid. Muilta osin hallituksen jasenten, toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten vélilla ei ole perhesuhteita.

Eturistiriidat

Osakeyhtidlaissa sdadetdan yhtion johdon eturistiriidoista. Osakeyhtidlain 6 luvun 4 pykélan mukaan hallituksen jasen
tai toimitusjohtaja ei saa osallistua hanen ja yhtion valista sopimusta koskevan asian késittelyyn. Lisaksi Osakeyhtidlain
6 luvun 4 a pykalan mukaan porssiyhtion hallituksen jésen ei saa osallistua hénen itsensé tai I1AS 24 -standardissa maari-
tellyn lahipiiriinsd kuuluvan sekd yhtion tai sen tytaryhtion valistd sopimusta koskevan asian késittelyyn, ellei sopimus
kuulu yhtién tavanomaiseen liiketoimintaan tai sitd toteuteta tavanomaisin kaupallisin ehdoin. Tété4 sdanndsta sovelletaan
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my®6s muuhun oikeustoimeen sekd oikeudenkayntiin ja muuhun samankaltaiseen tilanteeseen. Lisaksi sadnndsté sovelle-
taan my0s toimitusjohtajaan.

Hallituksen puheenjohtaja Asko Myllymaki ja hallituksen jasen Tomi Koivukoski eivét ole riippumattomia Yhtion mer-
kittavistd osakkeenomistajista, silld Tomi Koivukosken perheineen 100 %:sti omistama Reinzen Oy omistaa 35 % ja Asko
Myllymaéen perheineen 100 %:sti omistama Myllymaki Invest Oy omistaa 45 % Yhtion suurimmasta osakkeenomistajasta
Raatihuone Oy:st4.

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja ovat tehneet tiettyja lahipiiriliiketoimia Yhtion kanssa tavanomaisin markkinaeh-
doin lukuun ottamatta tiettyja padomalainoja ja kiinteistokauppoja, joiden osalta tavanomaisista markkinaehdoista on
poikettu Yhtion hyvaksi (katso lisatietoja kohdasta ”Lahipiiriliiketoimet”).

Niiltd osin kuin tdssd kohdassa ei ole esitetty, ei Yhtion hallituksen ja johtoryhmén jasenilld tai toimitusjohtajalla ole
eturistiriitoja niiden tehtavien, joita heilld on Yhtidssa, ja heidan yksityisten etujensa ja/tai heidan muiden tehtaviensa
valilla.

Katso lisatietoja kohdasta ”Lahipiiriliiketoimet” ja ”Hallitus, johto ja tilintarkastajat — Hallituksen ja johdon osakeomis-
tukset”.

Hallituksen jasenten ja johdon palkkiot ja etuudet
Hallitus

Osakeyhtidlain mukaisesti Toivon hallituksen jésenille maksettavista palkkioista paattavat osakkeenomistajat varsinai-
sessa yhtiokokouksessa.

Toivon hallituksen jasenille ei ole maksettu palkkioita 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 paattyneilta tilikausilla.
Yhtion hallituksen puheenjohtajalle Asko Myllymaelle ja hallituksen jasenelle Tomi Koivukoskelle ei makseta palkkiota
31.12.2021 paattyvalta tilikaudelta. Hallituksen jasenille Petri Karkkaiselle ja Harri Tahkolalle maksetaan 31.12.2021
paattyvélla tilikaudella palkkiota 1 500 euroa kuukaudessa. 31.3.2021 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla Petri Kark-
kaiselle ja Harri Tahkolalle maksettiin palkkioita hallituksen jasenena toimimisesta yhteensa 9 000 euroa.

Toimitusjohtaja ja muu johto

Alla olevassa taulukossa esitetédan toimitusjohtajan ja johtoryhmén palkat ja palkkiot (sisaltden elake-etuudet maksupoh-
jaisesta jarjestelystd) 31.3.2021 péattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta sekd 31.12.2020 péattyneelta tilikaudelta.

(TEUR) 1.1-31.3. 1.1.-31.12.
2021 2020 2020 2019 2018
(Tilintarkastamaton)
ToIiMitusjohtaja.......ccocevereiieiecic e 18 18 70 71 0
Muu johtoryhma........ccooeiiiiiiiiiiiccieene, 102 74 326 237 0
Yhteensé 120 92 396 308 0

Palkitsemisjarjestelmét
Yleista

Yhtion henkiléstolla on johtoryhmaa lukuun ottamatta tulospalkkaus, joka perustuu muun ohella tydntekijan tydsuorituk-
seen ja -tulokseen.

Ruotsin maajohtajan palkitsemisjarjestelma

Toivon Ruotsin maajohtaja Teemu Kaikkonen omistaa noin 4 % Toivo Swedenin osakkeista. Osana Kaikkosen tydsuh-
teeseen liittyvadd kannustinjarjestelméa Toivo on sitoutunut hankkimaan Kaikkoselta sekd edelld mainitut ettd Toivon
Kaikkoselle timén esitteen paivamaaran jalkeen mahdollisesti myymaét Toivo Swedenin osakkeet edellyttéen, ettd Toivon
ja Kaikkosen valill4 sovitut tavoitteet tayttyvat. Mahdollisesti hankittavien osakkeiden hankintahinta suoritetaan Toivon
valitsemalla tavalla joko kéteiselld ja/tai, Toivon yhtiokokouksen niin paéttdessd, suunnatulla osakeannilla, jossa Kaik-
koselle annetaan Toivon uusia tai olemassa olevia osakkeita. Mahdollinen Toivo Swedenin osakkeiden hankinta Kaikko-
selta toteutetaan palkitsemisjarjestelman ehtojen mukaisesti arviolta kevadn 2024 kuluessa. Kaikkoselle mahdollisesti
maksettavasta hankintahinnasta Toivon osakkeina voidaan maksaa enintddn maard, joka vastaa 4,0 % Toivon ulkona
olevien osakkeiden mé&arast4 hankintahinnan maksupaivana.
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Hallituksen ja johdon osakeomistukset

Toivon hallituksen jasenet ja johtoryhman jasenet omistavat tdmén Esitteen pdivamaérand yhteensa 45 373 776 Toivon
osaketta, joko suoraan tai omistamansa yrityksen kautta, mika vastaa tdmén Esitteen paivamaéarand ennen Listautumisan-
nin toteuttamista 98,81 prosenttia Toivon Osakkeista ja niiden tuottamasta &&niméaérasté. Ks. lisatietoja kohdasta "Omis-

tusrakenne”.
Nimi Asema Osakkeet Osakkeet, %
Markus Myllymakit) Toimitusjohtaja oY 0,00
Samuli Niemela? Talousjohtaja 900 000 1,96
Aleksi Kallio® Rahoitus- ja riskienhallintajohtaja 900 000 1,96
Tuomas Hemmila® Hankekehitysjohtaja 900 000 1,96
Urho Myllymaki® Rakentamisjohtaja 1125000 2,45
Heikki Myllyméki® Rakennuttamisjohtaja 900 000 1,96
Asko Myllymaki” Hallituksen puheenjohtaja 0" 0,00
Tomi Koivukoski® Hallituksen jasen 0® 0,00
Petri Karkkainen Hallituksen jésen 459 184 1,00
Harri Tahkola® Hallituksen jésen 459 184 1,00
Yhteensa 5 643 368 12,29

1) Omistaa puolisonsa kanssa 20% Raatihuone Oy:n osakkeista Ensi markka Oy:n kautta. Raatihuone Oy omistaa 39 730 408

Toivon osaketta.
2) Omistamansa yhtién nisico Oy:n kautta.
3) Omistamansa yhtidén Imperial Invest Oy:n kautta.
4) Omistamansa yhtién M.H Korporaatio Oy:n kautta.
5) Omistamansa yhtién Heuke Oy:n kautta.
6) Omistamansa yhtion Tikkapuu Oy:n kautta.

7) Omistaa puolisonsa kanssa 45% Raatihuone Oy:n osakkeista Myllymaki Invest Oy:n kautta. Raatihuone Oy omistaa

39 730 408 Toivon osaketta.

8) Omistaa puolisonsa kanssa 35% Raatihuone Oy:n osakkeista Reinzen Oy:n kautta. Raatihuone Oy omistaa 39 730 408 Toi-

von osaketta.
9) Omistamansa yhtién Hacap Oy:n kautta.

Hallituksen ja johtoryhmaén jasenyydet ja yhtidmiesasemat

Yhtion hallituksen ja johtoryhmén jasenilla on tdmén Esitteen paivamaarana tai viiden tdméan Esitteen paivamaaraa edel-
tdneen vuoden aikana ollut seuraavat jasenyydet ja/tai he ovat olleet yhtiémiehina seuraavissa, muissa kuin Toivo-kon-

serniin kuuluvissa, yhtidissa:

Henkild Nykyinen jésenyys / yhtibmiesasema

Aikaisempi jasenyys / yhtibmiesasema

Asko Myllyméki
jasen)

Asunto Oy Raahen Issikka (hallituksen jasen)
Asunto Oy Raahen Paraatinrinne (hallituksen va-

rajasen)

Asuntoruukki Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Kaselli Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Kasvun Kumppanit Oy (hallituksen puheenjoh-

taja)

Keskindinen Kiinteistd Oy Sovionkatu 4-6 (hal-

lituksen puheenjohtaja)

Kiinteistdé Oy Ahtonkaari 3 (hallituksen varaja-

sen)

Kiinteistd Oy Lappanen (hallituksen puheenjoh-

taja)

Kiinteistdé Oy Raahen Marintie (hallituksen pu-

heenjohtaja)

Koy Raahen Pé&avayla (hallituksen puheenjoh-

taja)

Koy Vatialan Veturi (hallituksen jasen)
Markkinointi Sira Oy (hallituksen puheenjoh-

taja)
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Asunto-osakeyhtio Raahen Mettala (hallituksen

As Oy Helsingin Genoa (hallituksen vara-
jasen)

Asunto Oy Ylivieskan Kalajoenranta
(hallituksen jasen)

Docue Technologies Oy (hallituksen ja-
sen, hallituksen puheenjohtaja)
Insindoritoimisto Makeldinen Oy (halli-
tuksen varajasen)

Kiinteistd Oy Limingan Halpa-Halli (hal-
lituksen jasen)

Kiinteistd Oy Oulun Eteldkeskus (halli-
tuksen jasen, hallituksen varajésen)
Kiinteistd Oy Oulun Voudintie 3 (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Pyh&joen Vanhatie 54 (hal-
lituksen jésen)

Kiinteistd Oy Pyhannan Kairantie 5 (hal-
lituksen varajasen)

Kiinteist6 Oy Ruukin Siikasavontie 9
(hallituksen jasen)

Kiinteistd Oy Siikalatvan Pulkkilantie 2
(hallituksen jasen)



Tomi Koivukoski

Petri Karkkainen

Harri Tahkola

Markus Myllyméki

Myllymaki Invest Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Mypel Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Pohjolan Arvotalot Oy (hallituksen jésen)
Raahen AK-kiinteistét Oy (hallituksen puheen-
johtaja)

Raatihuone Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Tekova Oy (hallituksen jasen)

Tulevaisuuden Kasvupolut Oy (hallituksen ja-
sen)

Kaselli Oy (hallituksen jésen)

Kiint. Oy llvesportti (hallituksen jasen)

Kiint. Oy llvesvuorenkatu 7 (hallituksen jésen)
Kiinteistdé Oy Hameenlinnan Ukkometso (halli-
tuksen jdsen)

Kiinteistd Oy Jarvenpaan Kuntoklubi (hallituk-
sen varajasen)

Kiinteistd Oy Kelatien Portti (hallituksen jasen)
Kiinteistdé Oy Marina Village 5 (hallituksen ja-
sen)

Kiinteistd Oy Nurmijarven llveskaari 25 (halli-
tuksen jasen)

Kiinteistd Oy Sturenkatu 27 (hallituksen jasen)
Kiinteistd Oy Vantaan Harkalenkki 7 (hallituk-
sen jasen)

KOy llvesvuorenkatu 25 (hallituksen jasen)
Parhaat VVuokrakodit Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Raatihuone Oy (hallituksen jésen)

Reinzen Oy (hallituksen jésen)

Ripula Oy (hallituksen jésen)

Tekova Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Vallila-Invest Oy (hallituksen jasen)

Titanium Oyj (hallituksen jésen)

Alfa Finance Oy (hallituksen jasen)

Citinvest Oy (hallituksen jasen)

Clara Nordic Oy (hallituksen jasen)

Ducap Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Hacap Qy (hallituksen jasen)

Hemmo Capital Oy (hallituksen jésen)
Kiinteistd Oy Paiturinhalli (hallituksen jasen)
Koy Hakamaan Portti (hallituksen jésen)
Matkaparkki.com Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Omago Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Padel Ylivieska Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Pitomaalaus Group Oy (hallituksen puheenjoh-
taja)

Suomen Megan Oy (hallituksen varajésen)
Talenom Finance Oy (hallituksen puheenjohtaja)
Talenom Oyj (hallituksen puheenjohtaja)
Tukkunet Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Ensi markka Oy (hallituksen jasen)

Kaselli Oy (hallituksen jésen)

Korttelilampd Oy (hallituksen jésen)
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Kiinteistd Oy Simon Ratatie 3 (hallituk-
sen jasen)

Kiinteistd Oy Ylivieskan Arvokiinteistd
(hallituksen jasen)

Kiinteistd Oy Zemppi (hallituksen pu-
heenjohtaja)

Lehto Asunnot Oy (hallituksen varajdsen)
Lehto Components Oy (hallituksen vara-
jasen)

Lehto Remontit Oy (hallituksen jasen,
hallituksen varajasen)

Lehto Tilat Oy (hallituksen varajasen)
OptimiKodit Oy (hallituksen varajasen)
Rakennusliike Koivukoski Oy (hallituk-
sen varajésen)

Rakennus Oy Wareco (hallituksen varaja-
sen)

Kiinteistd Oy Jarvenpaén Riffikatu 1 (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Kempeleen Leos (hallituk-
sen jasen)

Kiinteistdt Oy Lempadlan Rajaméentie
(hallituksen jasen)

Kiinteistd Oy Lyhtytie 7 (hallituksen va-
rajasen)

Kiinteistd Oy Niittyl&ntie 1 (hallituksen
jasen)

Kiinteistd Oy Oulun Voudintie 3 (halli-
tuksen jasen)

Kiinteistd Oy Paimion Teollisuustie (hal-
lituksen jasen)

Kiinteistd Oy Real Karki (hallituksen ja-
sen)

KOy Jyvaskylan Ahjokatu 11 (hallituksen
puheenjohtaja)

Titanium Vakuutuspalvelut Oy (hallituk-
sen jasen)

As Oy Oulun Tepontie 5 (hallituksen ja-
sen)

Kiinteistd Oy Oulun Yrttipellontie 2 (hal-
lituksen puheenjohtaja)

Talenom Audit Oy (hallituksen jasen)
Talenom Balance Oy (hallituksen jdsen)
Talenom Consulting Oy (hallituksen ja-
sen)

Talenom Konsultointipalvelut Oy (halli-
tuksen jasen)

Talenom Software QY (hallituksen jasen)
Talenom Taloushallinto Oy (hallituksen
jasen)

Talenom Talousosastopalvelut Oy (halli-
tuksen jasen)

Talenom Talouspalvelu Oy (hallituksen
jasen)

Talenom Yritystilit Oy (hallituksen jasen)
As Oy Helsingin Gunillankartano (halli-
tuksen varajasen)



Samuli Niemela
Aleksi Kallio
Tuomas Hemmila

Urho Myllymaki

Heikki Myllymaki
Teemu Kaikkonen

Tilintarkastajat

Myllymaki Invest Oy (hallituksen varajésen)

Raatihuone Oy (hallituksen varajésen)

Kasvun Kumppanit Oy (hallituksen varajésen)

nisico Oy (hallituksen jasen)
Imperial Invest Qy (hallituksen jasen)

Hemmila-Medical Oy (hallituksen varajésen)

M.H. Korporaatio Oy (hallituksen jasen)
Heuke Oy (hallituksen jasen)

Tikkapuu Oy (hallituksen jésen)

Nastok Oy (hallituksen puheenjohtaja)

Kiinteistd Oy Rovaniemen Alakorkoalontie 4

(hallituksen puheenjohtaja)

Rovaniemen Kaikkoset Oy (hallituksen puheen-

johtaja)

As Oy Helsingin Siltapuisto (hallituksen
puheenjohtaja)

As Qy Jérvenpéan Torni (hallituksen va-
rajasen)

As Oy Sipoonlahti, Sipoo (hallituksen j&-
sen)

Asunto Oy Espoon Koivukartano (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Espoon Mantykartano (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Espoon Tuomikartano (halli-
tuksen puheenjohtaja)

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 b
(hallituksen jasen)

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 f
(hallituksen jasen)

Asunto Oy Vantaan Metalli (hallituksen
jasen)

Asunto Oy Vantaan Paineilma (hallituk-
sen jasen)

Asunto Oy Vantaan Pumppu (hallituksen
jasen)

Kiinteistd Oy Espoon Lehto (hallituksen
jasen)

Kiinteist6 Oy Vantaan Pumppupuiston
Parkki (hallituksen jésen)

Kiinteistd Oy Vantaan Uuni (hallituksen
jasen)

Kiinteistd Oy Maahisenrinne 2 (Hallituk-
sen jasen)

Yhtion konsernitilinpaatoksen 31.12.2020 ja 31.12.2019 paattyneilta tilikausilta on tilintarkastanut tilintarkastusyhteisd
KPMG Oy Ab, KHT Timo Nummi paavastuullisena tilintarkastajana. Timo Nummi on rekisterdity tilintarkastuslain
(1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 pykélan mukaiseen tilintarkastajarekisteriin. Tilintarkastajan ja paavastuullisen ti-
lintarkastajan osoite on Té6lénlahdenkatu 3 A, 00100 Helsinki. Tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, KHT Timo Nummi
paavastuullisena tilintarkastajana toimii Yhtion tilintarkastajana myos 31.12.2021 paattyvalla tilikaudella.
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LAHIPIRILIIKETOIMET
Yleista

Yhtion lahipiiriin kuuluvat tytér- ja osakkuusyritykset sekd yhteisjérjestelyt, eli sellaiset asunto-osakeyhtiot seka keski-
néiset kiinteistoyhtiot, joista Toivo omistaa alle 100 %. Liséksi lahipiiriin kuuluvat Toivon johtoon kuuluvat avainhenki-
16t, joita ovat hallituksen jésenet, toimitusjohtaja sek& muut johtoryhmaén jasenet seké heidén l&heiset perheenjésenensd,
yhteistt, joissa edelld mainituilla henkil6illda on méérdysvalta tai yhteinen mééréysvalta, sekd Raatihuone Oy, jolla on
maaraysvalta Yhtidssd, seka yhtiot, joissa Raatihuone Oy kéyttdd maardysvaltaa, yhteistd maardysvaltaa tai silla on huo-
mattava vaikutusvalta.

Liiketoimet Yhtion lahipiirin kanssa tapahtuvat markkinaehtoisin perustein, lukuun ottamatta tiettyja padomalainoja seka
2019 toteutettua As Oy Espoon Smaragdin osakekannan kauppaa (ks. ao. taulukon alaviite nro. 1), joiden osalta tavan-
omaisista markkinaehdoista on poikettu Yhtion hyvéaksi.

Alla esitettyjen tietojen lisaksi Yhtio ei ole tehnyt merkittavid lahipiiriliiketoimia 31.12.2020 jalkeen eika lahipiiriliike-
toimissa ole tapahtunut merkittdvid muutoksia 31.3.2021 ja tdmén Esitteen pdivdmadran vélisend aikana.

Alla olevassa taulukossa esitetdan Yhtion l&hipiiriliiketoimet ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

Myynnit Ostot Korkokulut Saamiset Velat

(TEUR) (Tilintarkastamaton)

1.1.-31.3.2021

Johtoon kuuluvat avainhenkilét ........ - - -18 - 19937
OsakKUUSYhtiOt.......coovevrereeieesienn 89 - - 1532 -
Raatihuone Oy - - -23 - -

YHEEENS& .....ocvvviciiiricces 89 - -40 1532 19937

1.1.-31.3.2020

Johtoon kuuluvat avainhenkilét ........ - - -16 - 12 693
Osakkuusyhtiot - - - 748 -
Raatihuone Oy ...... - - -12 - -

YHeeNnSa .....ccovvvvveviiiiriiccicie - - -28 748 12693

1.1.-31.12.2020

Johtoon kuuluvat avainhenkilét ........ - -7 -112 - 16 030
Osakkuusyhtiot 163 - - 1257 -
Raatihuone Oy....... - - -52 - 26

Yhteensa ..o 163 -7 -164 1257 16 056

1.1.-31.12.2019

Johtoon kuuluvat avainhenkilét ........ - -3b - - 11448
Osakkuusyhtiot
Raatihuone Oy ......cccccvvvivivicinceae, - - - - -

YHteensa ...cccovvvvvevveieicie e - -3 - - 11448

1.1.-31.12.2018

Johtoon kuuluvat avainhenkilét ........ - - - - 6 230
Osakkuusyhtiot
Raatihuone Oy....... - - - - -

Yhteensa ..o, - - - - 6230
1) Toivo Kodit Oy osti As Oy Espoon Smaragdin osakekannan vuonna 2019 Ensi Markka Oy:ltad (Markus Myllyméen madraysvaltayhtio) ja Urho Myllymaéeltd. Kauppahinta

oli yhteensé 2 500 euroa.

Yhtion lahipiiriliiketoimet koostuvat paaosin Yhtién myymista rakennuttamispalveluista osakkuusyhtidille, pddomalai-
noista ja niiden koroista seka lahipiirilta hankituista palveluista tai vuokraoikeuksista.

Katso lisétietoja hallituksen jasenten ja konsernin ylimman johdon palkitsemisesta kohdasta "Hallitus, johto ja tilintar-
kastajat — Hallituksen jasenten ja johdon palkkiot ja etuudet".

Yhtion osakkeenomistajien antamien oman pd&doman ehtoisten pddomalainojen yhteissumma 31.12.2020 oli 15,7 miljoo-
naa euroa, siséltden paddomitetut korot. Kaikissa Yhtion solmimissa pddomalainoissa on yhden prosentin korko vuoteen
2023 saakka, minka jélkeen korko nousee yhdelld prosenttiyksikolld vuosittain. Pddomalainasopimusten ehtojen mukaan
lainan p&ddomaa voidaan palauttaa ja korkoa maksaa vain siltd osin kuin Yhtion vapaan oman padoman ja kaikkien péa-
omalainojen maéré maksuhetkelld ylittdd Yhtion viimeksi paattyneeltd tilikaudelta vahvistettavan tai sitd uudempaan ti-
linpaatdkseen sisaltyvan taseen mukaisen tappion maaran, eiké sille ole mitaéan sopimuksellista estettd. P4doman tai koron
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maksu edellyttdd liséksi, ettd maksettavaksi suunniteltu méaéra voitaisiin jakaa osakkeenomistajille yhtion voitonjakokel-
poisista varoista suunnitellun maksun suorittamisen hetkell&.

Yhtion suurin osakkeenomistaja Raatihuone Oy velkojana ja Yhtié velallisena ovat 30.3.2021 solmineet 3 miljoonan
euron méaérdisen lainasopimuksen. Raatihuone Oy:n kanssa solmitun lainan vuotuinen korko on kaksi prosenttia ja velka
eréantyy maksettavaksi 5.4.2022.
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OMISTUSRAKENNE

Toivon rekisterdity osakepddoma on tdmén Esitteen paivamaédrana 1 000 000,00 euroa ja se koostuu 45 918 368 Osak-
keesta. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Toivolla on tdmén Esitteen pdivamaérana yhteensa neljatoista osakkeenomistajaa. Seuraavassa taulukossa esitetadan Toi-
von yhdeksén suurinta osakkeenomistajaa tdman Esitteen pdivamaarana:

Osakkeiden lukumaard %o osakkeista ja anista

RAAtINUONE OV ..o 39 730 408 86,52
HEUKE OY ... 1125 000 2,45
TIKKQPUU OY ..o 900 000 1,96
M.H KOorporaatio OY ....ccccccevererinnsieseseeieesie e siesesnessesnens 900 000 1,96
Imperial INVESt OY....cvcvcieiii e 900 000 1,96
NISICO OY vttt 900 000 1,96
HAECAP OY ... 459 184 1,00
Petri KArKKEINEN. ..ot 459 184 1,00
TOMMI PEIOIA ..o 183 673 0,40
Muut 05akKeenomMistajat........cocoieiiiiiiiiiiieieie e 360 919 0,79
Yhtion osakkeet yhteensa..........cccocoviieiiiiiiiiiinee 45918 368 100,00

Raatihuone Oy omistaa tdmén Esitteen paivamaarand 86,52 prosenttia Toivon Osakkeista ja &anistd. N&in ollen Raati-
huoneella on Arvopaperimarkkinalain mukainen mééréysvalta Toivossa tdmén Esitteen paivamaarana.

Raatihuone Oy:n osakkeista (i) 45 prosenttia omistaa Myllymaki Invest Oy, jonka Asko Myllymaki omistaa puolisonsa
kanssa osuuksin 50%/50%; (ii) 35 prosenttia omistaa Reinzen Qy, jonka Tomi Koivukoski omistaa puolisonsa kanssa
osuuksin 70%/30%; ja (iii) 20 prosenttia omistaa Ensi markka Oy, jonka Markus Myllyméaki omistaa puolisonsa kanssa
osuuksin 50%/50%. Néin ollen Raatihuone Oy on 100 prosenttisesti Myllymaki Invest Oy:n, Reinzen Oy:n ja Ensi markka
Oy:n omistuksessa. Toivo Group ei ole kenenkaan edella mainitun luonnollisen henkilon méaardysvallassa sopimukseen
tai omistusketjuun perustuen.

Yhtié noudattaa kaikessa toiminnassaan osakeyhtidlain (624/2006, muutoksineen) séanndksid, ml. véhemmistdosakkeen-
omistajien suojaksi saddetyt sddnnodkset ja periaatteet, joilla turvataan osakkeenomistajien yhdenvertaista kohtelua Yhtion
paatoksenteossa. Taman Esitteen paivdmaarané puolet Yhtion hallituksen jésenistd on riippumattomia sen merkittavista
osakkeenomistajista. Talla Yhtio pyrkii osaltaan turvaamaan riippumattoman paatoksenteon edellytykset Yhtion hallituk-
sessa.

Toivo ei ole tietoinen jarjestelyistd, jotka toteutuessaan voisivat johtaa méaaraysvallan vaihtumiseen Toivossa.

Toivolla on yksi osakesarja. Osakeyhtidlain mukaisesti yksi Toivon Osake oikeuttaa yhteen déneen yhtiokokouksessa.
Yhtion nykyiset osakkeenomistajat ovat sitoutuneet Toivoa koskevaan osakassopimukseen, joka pééattyy Listautumisen
yhteydessa.

Toivon tiedossa on, ettd sen osakkeenomistajat Raatihuone Oy ja Insinddritoimisto Pulkkinen Oy ovat 28.2.2020 solmi-
neet Toivon osakkeiden hankintaa koskevan sopimuksen. Sopimusta on tdsmennetty 10.5.2021 allekirjoitetulla muutok-
sella, jonka mukaisesti Raatihuone Oy on tietyin ehdoin sitoutunut myymaén yhteensé enintéddn 270 000 Toivon osaketta
Insindoritoimisto Pulkkinen Oy:lle sen jalkeen, kun Listautumiseen liittyvét luovutusrajoitukset ovat paéttyneet. Sopi-
muksen tarkoitus on sitouttaa Toivon keskeisid avainhenkil§itd Yhtioon, ja sopimuksen mukainen osakkeiden hankinta-
hinta voi olla merkittéavasti Toivon osakkeiden markkinahintaa alhaisempi.

Edelld mainittua Raatihuone Oy:n ja Insinddritoimisto Pulkkinen Oy:n valistd sopimusta lukuun ottamatta Toivo ei ole

tietoinen sen osakkeenomistajien valisista jarjestelyisté tai sopimuksista, jotka Listautumisen jalkeen voisivat vaikuttaa
&anioikeuksien hallintaan tai niiden kayttdon Toivon yhtidkokouksissa.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA
Yleista

Yhtion toiminimi on Toivo Group Oyj ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhti6lla on rekisterdity aputoiminimi Loisto Group,
jonka toimiala on kiinteist6jen hallinta. Yhtié on 20.3.2015 Suomessa perustettu julkinen osakeyhtid ja siihen sovelletaan
Suomen lakia. Yhtid on rekisterdity Patentti- ja rekisterihallituksen yll&pitdmé&an kaupparekisteriin y-tunnuksella
2687933-2. Yhtion oikeushenkilétunnus (LEI-tunnus) on 743700N31WYJDNPT8M98. Yhtion rekisterdity osoite on
Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa. Yhtion internetsivujen osoite on toivo.fi. Yhtidn yhtidjarjestyksen kohdan kaksi mu-
kaan Yhtion toimialana on Kiinteistdjen ja osakkeiden omistus, hallinta, myynti, osto ja vuokraus seké asumispalveluiden
tarjoaminen ja muu tahan liittyva liiketoiminta. Yhtid voi harjoittaa kiinteistonkehitys-, rakentamis-, rakennuttamis- ja
saneeraustoimintaa seka kiinteistdnhoito- ja isdnndintitoimintaa. Lisdksi Yhtio voi tarjota sen konserniyhtidille rahoitus-
ja hallintopalveluita. Yhtié voi omistaa osakkeita ja kiinteistoja seka kdydéa arvopaperikauppaa.

Yhtion Osakkeet ja osakepddaoma
Yleista

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja jokainen Osake oikeuttaa yhteen &aneen Yhtion yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole ni-
mellisarvoa. Kaikki Yhtion Osakkeet tuottavat yhtéldisen oikeuden osinkoon ja muuhun Yhtién varojenjakoon.

Téamén Esitteen paivamaérand Yhtion rekisterdity osakepéddoma on 1 000 000,00 euroa, ja Yhti6lla on 45 918 368 taysin
maksettua Osaketta. Yhtion yhtidjarjestyksessa ei ole madrdyksid enimmais- ja vahimmaispddomasta. Osakkeet ovat eu-
romaéaréaisia.

Yhtion Osakkeet ovat vapaasti luovutettavissa kohdassa “Listautumisannin jarjestiminen — Luovutusrajoitukset (Lock-
up)” kuvattujen luovutusrajoitusten puitteissa.

Yhtion osakkeet on rekisterdity Euroclear Finlandin yllapitaméassé sahkodisessd arvo-osuusjarjestelmassa.

Yhtio jattaa listalleottohakemuksen Osakkeiden ottamiseksi julkisen kaupankaynnin kohteeksi First Northissa. Olettaen,
ettd Yhtion listalleottohakemus hyvaksytaan, julkisen kaupankaynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arvi-
olta 11.6.2021 kaupankéayntitunnuksella TOIVO ja ISIN-koodilla F14000496716.

Yhtion Osakkeiden ja osakepddoman historiallinen kehitys

Seuraavassa taulukossa esitetddn Toivon Osakkeiden ja osakep&ddoman historiallinen kehitys Toivon perustamisen ja ta-
man Esitteen pdivaméaarén valisend aikana:

P&aatospaivamaara Jarjestely Osakkeiden  Annettujen Osakkeiden ~ Merkintahinta / Osakepédoma Rekiste-
lukumaara osakkeiden lukumaara osake (EUR) (EUR) rointi
ennen jar- lukumaara jarjestelyn kauppa-
jestelya jalkeen rekiste-

riin

20.3.2015 Yhtion  pe- 10 000 - 10 000 10 100 000,00 2.6.2015

rustaminen

30.10.2017 Osakepéa- 10 000 - 10 000 - 1000000,00 4.12.2017

oman korotus

27.8.2020 Maksuton 10 000 89 990 000 90 000 000 - 1 000 000,00 8.9.2020

osakeanti  /
osakkeiden
splittaus

15.12.2020 Suunnattu 90 000 000 1836 736 91 836 736 0,402 1000000,00 16.4.2021

osakeanti®

22.4.2021 Kéaanteinen 91 836 736 - 45918 368 - 1000000,00 12.5.2021

splittaus

1)  Suunnattu osakeanti jarjestetty Yhtion hallituksen jasenille Harri Tahkolalle ja Petri Kérkkaiselle osana heidén sitouttamista Yhtioon.
2)  Pyodristetty

Voimassa olevat Yhtién hallituksen osakeantivaltuutukset
Yhtion yliméaarainen yhtiokokous paatti 25.5.2021 valtuuttaa hallituksen paattamaan enintdan 10 000 000 uuden osakkeen

antamisesta Yhtion Listautumisen yhteydessd. Osakeanti voi tapahtua osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poike-
ten (suunnattu anti) mukaan lukien osakkeiden tarjoaminen institutionaalisille sijoittajille, henkilostélle ja yleisolle.
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Hallitus valtuutettiin p&attdmaén kaikista muista merkintaetuoikeusantiin liittyvista ehdoista ja seikoista. Valtuutus on
voimassa Listautumisannin pattymiseen saakka, mutta korkeintaan 31.7.2021 asti.

Osakkeenomistajien oikeudet
Osakkeenomistajien merkintaetuoikeus

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajilla on etuoikeus merkitd yhtion uusia osakkeita. Paatos laskea liikkeeseen uusia
osakkeita osakkeenomistajan merkintéetuoikeudesta poiketen sekd paatds myontéa optio-oikeuksia ja muita yhtion osak-
keisiin oikeuttavia erityisia oikeuksia vaatii vahintdan kahden kolmasosan enemmiston yhtiokokouksessa annetuista &a-
nisté ja edustetuista osakkeista. Liséksi tallainen péaatds edellyttad, ettd tdhan on yhtion kannalta painava taloudellinen
syy. Osakeyhtidlain mukaan paatés maksuttomasta osakeannista osakkeenomistajan merkintéetuoikeudesta poiketen
edellyttdd, ettd tahan on yhtion kannalta ja sen kaikkien osakkeenomistajien etu huomioon ottaen erityisen painava syy.

Tietyt osakkeenomistajat, jotka asuvat tai joiden rekisterdity osoite on Suomen ulkopuolella, mukaan lukien "yhdysval-
talaiset henkil6t” (kuten méaritelty Yhdysvaltojen arvopaperimarkkinalain Regulation S -sdé&nndksessd), eivét valttdmatta
voi kéyttad osakkeenomistukseensa perustuvaa merkintdetuoikeuttaan, paitsi jos osakkeet on rekisterdity kyseisen valtion
arvopaperilainsaddanndn mukaisesti tai jos kaytettavissa on poikkeus rekisterdinti- tai muista vastaavista vaatimuksista.

Yhtiékokous

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajat kayttavat yhtiokokouksessa padtdsvaltaansa yhtiota koskevissa asioissa. Osa-
keyhtidlain ja Yhtion yhtidjarjestyksen mukaisesti varsinainen yhtiokokous on pidettdvé vuosittain kuuden kuukauden
kuluessa tilikauden paattymisesta lukien. Yhtidkokous paattdd muun muassa tilinpaatéksen vahvistamisesta, osinkojen
jakamisesta ja hallituksen jasenten ja tilintarkastajan valitsemisesta seka heidan palkkioistaan. Yhtiokokous paattaa myos
vastuuvapauden myontamisesta hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Ylimadrainen yhtiokokous on pidettava tiettyjen asioi-
den kaésittelya varten silloin, kun hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai kun yhtion tilintarkastaja tai yhtion osakkeenomis-
tajat, joilla on vahintd&n 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista, pyytévat sité Kirjallisesti.

Osakeyhtidlain ja Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava osakkeenomistajille Kirjalli-
sesti aikaisintaan kolme kuukautta ja viimeista&n kolme viikkoa ennen yhtiokokousta, mutta viimeistdén yhdeksan péivaa
ennen yhtiokokouksen tdsméaytyspaivad. Kutsu on toimitettava osakkeenomistajille ilmoituksella, joka julkaistaan Yhtion
internetsivulla tai muulla todisteellisella tavalla kirjallisesti. Osakkeenomistajan on saadakseen osallistua yhtiokokouk-
seen ilmoittauduttava Yhti6lle viimeistadn kokouskutsussa mainittuna paivan, joka voi olla aikaisintaan kymmenen péi-
véaé ennen yhtiokokousta.

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja &anestaa siella edellyttad, ettd osakkeenomistaja on arvo-osuusjarjestelmasta anne-
tun lain mukaan rekisterdity Euroclear Finlandin yll&pitdmaan osakasluetteloon viimeistdén kahdeksan arkipdivaa ennen
yhtiokokousta (yhtiokokouksen tdsmaytyspéiva). Hallintarekisterdidyn osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtio-
kokoukseen, tulee hakea tilapéisté rekisterdintia osakasluetteloon. Tilapdista rekisterdintia koskeva ilmoitus on tehtava
viimeistdan yhtiokokouskutsussa ilmoitettavana ajankohtana, joka Osakeyhtidlain mukaan on yhtiokokouksen tasmay-
tyspéivan jalkeen, ja tallainen ilmoitus tilapaisesté rekisterdinnista katsotaan ilmoittautumiseksi yhtickokoukseen. Mikaéli
osakkeenomistaja osallistuu yhtiokokoukseen usean asiamiehen vélitykselld, ilmoittautumisen yhteydessa on ilmoitettava
osakkeet, joiden perusteella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Yhtiokokouksen paatdsvaltaisuus ei edellyta tietyn osakemadaran olevan edustettuna kokouksessa tiettyjd Osakeyhtio-
laissa méariteltyja poikkeuksia lukuun ottamatta.

COVID19-pandemian vuoksi annettu laki véliaikaisesta poikkeamisesta osakeyhtidlaista, asunto-osakeyhtidlaista, osuus-
kuntalaista, yhdistyslaista ja erdistd muista yhteisdlaeista COVID19-epidemian levidmisen rajoittamiseksi (290/2020,
muutoksineen) ("Valiaikainen laki') mahdollisti joitain 1.5.2020 ja 30.9.2020 valisend aikana véaliaikaisesti sovellettavia
poikkeuksia Osakeyhtidlain sédnndksista osakeyhtion yhtiokokousta koskien. Valiaikainen laki mahdollisti sen, etta osa-
keyhtién 30.9.2019 ja 31.3.2020 valisend aikana paattyneen tilikauden jalkeen pidettdvé varsinainen yhtiékokous voitiin
pitad Osakeyhtidlain 5 luvun 3 §:std, muusta laista tai yhtiojarjestyksesté poiketen vasta 30.9.2020 mennessa. Liséksi
Valiaikainen laki mahdollisti sen, etta porssiyhtion yhtickokous voitiin jarjestda niin, ett4d osakkeenomistaja sai kayttaa
oikeuttaan yhtiokokouksessa vain valitsemansa asiamiehen valitykselld yhtion hallituksen niin paattdessd. Edelleen Va-
liaikainen laki mahdollisti pdrssiyhtion yhtidkokouksen jarjestdmisen niin, ettd osakkeenomistaja pystyi kayttdmaan oi-
keuttaan yhtiokokouksessa vain Osakeyhtitlain 5 luvun 16 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla postin, tietoliikenneyh-
teyden tai muun teknisen apuvélineen avulla yhtion hallituksen niin paattaessa.

Eduskunta hyvaksyi 3.10.2020 hallituksen esityksen Véliaikaisen lain voimassaolon jatkamisesta 30.6.2021 saakka siten,
ettd porssi- ja First North -listayhtiot voivat jarjestadd yhtiokokouksen kokonaan etdosallistumiseen perustuen kesakuun
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2021 loppuun asti ja osuuskunnat, yhdistykset ja erdét rahoitusalan yritykset voivat sallia etdosallistumisen ja asiamiehen
kaytdn kesdkuun 2021 loppuun mennessa jérjestetyssa laissa tarkoitetussa kokouksessa. Jatkettu laki véliaikaisesta poik-
keamisesta osakeyhtitlaista, osuuskuntalaista, yhdistyslaista ja eréistd muista yhteisdlaeista covid-19-epidemian leviami-
sen rajoittamiseksi (677/2020, muutoksineen) astui voimaan 3.10.2020.

Adnioikeus

Osakkeenomistaja voi kayttad oikeuttaan osallistua yhtiokokoukseen ja &anestad yhtiokokouksessa henkilokohtaisesti tai
valtuutetun asiamiehen valityksella. Kukin Yhtion osake oikeuttaa omistajan yhteen aaneen yhtiékokouksessa. Jos osak-
keenomistajan osakkeet on kirjattu useammalle kuin yhdelle arvo-osuustilille, osakkeenomistajalla on oikeus kayttaa eri
asiamiesta kunkin arvo-osuustilin osakkeiden osalta. Osakkeenomistaja voi danestaa eri tavoin osalla omistamistaan &a-
nistd. Voidakseen osallistua yhtiokokoukseen ja aanestaa siella osakkeenomistajan tulee olla rekisterdityna Euroclear
Finlandin yllapitaméaan osakasluetteloon.

Yhtiokokouksessa useimmat paatokset tehdaén yksinkertaisella ddnten enemmistdlld. Kuitenkin erdét paatokset, kuten
yhtiojarjestyksen muutokset, osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poikkeaminen osakeannin yhteydessa ja paatok-
set yhtion sulautumisesta, jakautumisesta tai purkamisesta, edellyttavat vahintdén kahden kolmasosan enemmistod anne-
tuista &anistd sekd kokouksessa edustetuista osakkeista.

Osingot ja muun vapaan padoman jakaminen

Osingon jakamisesta ja muusta varojenjaosta paattaé yhtiokokous adnten enemmistollé. Kaikki Yhtion Osakkeet tuottavat
yhtéldiset oikeudet Yhtién osinkoihin ja muuhun varojenjakoon. Vallitsevan suomalaisen markkinakaytannén mukaisesti
osinkoja maksetaan ainoastaan kerran vuodessa sen jalkeen, kun osakkeenomistajat ovat hyvaksyneet Yhtion tilinpaatok-
sen ja hallituksen osingonjakoehdotuksen. Osakeyhtiélain mukaan osingon jakamista koskevan péatoksen voi kuitenkin
tehd& yhtiokokouksen ohella myds hallitus yhtiokokoukselta saamansa valtuutuksen nojalla.

Osakeyhtidlain mukaan osakeyhtion oma padoma jakautuu sidottuun ja vapaaseen omaan padomaan. Sidottu oma pddoma
koostuu osakepadomasta, kdyvén arvon rahastoista ja uudelleenarvostusrahastosta seka aikaisemman Osakeyhtiélain mu-
kaan ennen 1.9.2006 perustetusta mahdollisesta vararahastosta ja ylikurssirahastosta. Muut oman padoman rahastot kuu-
luvat vapaaseen omaan padomaan. Vapaa oma padoma sisaltaa siten edellisen tilikauden voiton, edellisten tilikausien
kertyneet voittovarat ja Yhtion muun vapaan oman padoman erat, mukaan lukien sijoitetun vapaan oman paddoman ra-
hasto, joista on vahennetty taseen osoittama tappio, yhtidjarjestyksen mukaan jakamatta jatettavat varat seka eradt muut
jakokelvottomat varat.

Osakeyhtidlaissa korostetaan yrityksen maksuvalmiuden sdilyttdmista varojenjaon yhteydessa, ja néin ollen varoja ei saa
jakaa, jos jaosta paatettaessa tiedetadn tai pitaisi tietdd Yhtion olevan maksukyvyton tai jaon aiheuttavan maksukyvytto-
myyden.

Osakeyhtidlain mukaan osingon méara ei saa ylittda hallituksen esittdmaa tai hyvaksymaa maaraa. Osakkeenomistajat,
joilla on véhintdan 10 prosenttia osakkeista, voivat kuitenkin varsinaisessa yhtiokokouksessa vaatia, ettd osinkona on
jaettava vahintaan puolet emoyhtion edeltdvan tilikauden voitosta, josta vahennetdédn mahdollisesti yhtidjarjestyksen mu-
kaan jakamatta jatettavat maarat ja kyseessa olevan tilikauden aikana mahdollisesti maksetut aikaisemmat osingot. Talla
tavalla jaettava osinko ei kuitenkaan saa ylittdd méaréaa, joka on ilman velkojien suostumusta mahdollista jakaa, ja se saa
olla enint&én 8 prosenttia emoyhtién omasta pddomasta.

Osinko voidaan maksaa ja vapaata omaa pddomaa muutoin jakaa tietylta tilikaudelta yhtiokokouksen vahvistettua yhtion
tilinpaatoksen télta tilikaudelta ja paatettya osingon tai vapaan oman padoman muun jakamisen maarasta yhtion hallituk-
sen ehdotuksen perusteella. Osakeyhtiélain mukaan osingonmaksu tai vapaan oman padoman muu jakaminen voi perus-
tua my6s muuhun kuin viimeksi paattyneeltd tilikaudelta vahvistettuun tilinpdatokseen edellyttéen, ettd yhtiokokous on
vahvistanut kyseisen tilinpaatoksen. Paatettdessa voiton jakamisesta on kuitenkin otettava huomioon tilinpaatoksen laa-
timisen jalkeen yhtion taloudellisessa asemassa tapahtuneet olennaiset muutokset.

Osakeyhtidlain mukaan osingot ja muut jako-osuudet maksetaan osakasluetteloon asianomaisena tdsméaytyspéivané mer-
kityille osakkeenomistajille tai hallintarekisteroityjen osakkeidensa haltijaksi merkityille henkil@ille. Osakasluetteloa yl-
lapitdd Euroclear Finland tilinhoitajayhteisojen vélityksell4. Osinkoja ei makseta osakkeenomistajille, joita ei ole merkitty
osakasluetteloon.

Oikeus osinkoihin vanhenee kolmessa vuodessa osingonmaksupéivasta.

Muun vapaan oman padoman jakaminen tapahtuu péapiirteissaan edelld osingonjaosta sanottua vastaavalla tavalla.
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Katso lisatietoja osinkojen verotuksesta kohdasta "Verotus".
Lunastusvelvollisuus ja -oikeus

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistaja, jolla on yli 90 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja &dnistd, on oikeutettu
kayvasté hinnasta lunastamaan muiden osakkeenomistajien osakkeet (lunastusoikeus). Lisaksi osakkeenomistajalla, jonka
osakkeet voidaan lunastaa edelld kuvatulla tavalla, on vastaavasti oikeus vaatia enemmistéomistajalta osakkeidensa lu-
nastamista (enemmistdomistajan lunastusvelvollisuus).

Omistuksen laimentuminen

Osakkeenomistaja, joka ei merkitse tai hanki yhtddn Tarjottavaa osaketta Listautumisannissa, suhteellinen omistusosuus
ja aanimaara Yhtiossa laimentuvat vastaavasti.

Listautumisannissa Osakkeiden enimmaislukumaaré voi Tarjottavien osakkeiden liikkeeseenlaskun seurauksena kasvaa
53 086 226 Osakkeeseen olettaen, ettd Listautumisannissa tarjotaan ja merkitddn enimmaismaara Tarjottavia osakkeita ja
ettd Lisdosakeoptio kaytetddn tdysimadrdisesti. Mikali Yhtion nykyiset osakkeenomistajat eivat merkitsisi Listautumis-
annissa Tarjottavia osakkeita, heidén kokonaisomistuksensa Yhtidssa laimenisi 13,5 prosenttia olettaen, ettd Listautumis-
annissa tarjotaan ja merkitadn enimmaismaéra Tarjottavia osakkeita ja ettd Lisdosakeoptio kdytetddn tdysimaaraisesti.

Yhtion oma pddoma per Osake 31.3.2021 oli 0,68 euroa. Listautumisannin Merkintahinta on 2,10 euroa Tarjottavalta
osakkeelta.

Lisatietoja Yhtion omistusrakenteesta on esitetty kohdassa "Omistusrakenne”.
Osakkeiden luovutus Suomen arvo-osuusjarjestelméssa

Myytédessa osakkeita arvo-osuusjarjestelman kautta kyseiset osakkeet siirretddn tilisiirtona myyjan arvo-osuustililta osta-
jan arvo-osuustilille. Myyntid varten Euroclear Finlandin Infinity 2 -selvitysjarjestelmaan merkitaan jakotieto, ja tarvitta-
essa arvo-osuustilille kirjataan arvo-osuuksia koskeva varaus. Kauppa merkitddn ennakkokaupaksi siihen saakka, kunnes
se on selvitetty ja osakkeet maksettu, minka jalkeen ostaja merkitddn automaattisesti yhtion osakasluetteloon. Mikéli
osakkeet ovat hallintarekisterdityja ja myyjan ja ostajan osakkeet sdilytetddn samalla omaisuudenhoitotililld, osakkeiden
myynti ei aiheuta merkintdjé arvo-osuusjarjestelmaan, ellei osakkeiden hallintarekisterdinnin hoitaja vaihdu tai osakkeita
siirretd omaisuudenhoitotililtd myynnin seurauksena.

Valuuttakontrolli

Ulkomaalaiset voivat hankkia suomalaisen osakeyhtion osakkeita ilman erityistd valuuttakontrollilupaa. Ulkomaalaiset
voivat myds vastaanottaa osinkoja ilman erityistéd valuuttakontrollilupaa, mutta osinkoa jakava yhti6 joutuu pidattdméan
lahdeveron Suomesta siirrettavista varoista, ellei soveltuvasta verosopimuksesta muuta johdu. Ulkomaalaiset, jotka ovat
hankkineet suomalaisen osakeyhtion osakkeita, voivat saada osakkeita rahastoannin yhteydessa tai osallistua uusmerkin-
taan ilman erityista valuuttakontrollilupaa. Ulkomaalaiset voivat myyda suomalaisen yhtion osakkeita Suomessa, ja tal-
laisesta myynnisté saadut varat voidaan siirtdd pois Suomesta missa tahansa vaihdettavassa valuutassa. Suomessa ei ole
voimassa valuuttakontrollisadnnoksid, jotka rajoittaisivat suomalaisen yhtion osakkeiden myymisté toiselle ulkomaalai-
selle.
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FIRST NORTH JA SUOMEN ARVOPAPERIMARKKINAT

Alla oleva yhteenveto on kuvaus First North -markkinapaikasta ja Suomen arvopaperimarkkinoista yleisella tasolla ja se
perustuu tdmén Esitteen paivamaarand Suomessa voimassa oleviin lakeihin. Alla oleva yhteenveto ei ole tyhjentava.

Yleista

Suomen arvopaperimarkkinoita valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Keskeisid arvopapereita séantelevid saadok-
sié ovat Arvopaperimarkkinalaki, joka siséltdd mé&aréyksia muun muassa yhtididen ja osakkeenomistajien tiedonantovel-
vollisuudesta, esitevaatimuksista ja julkisista ostotarjouksista, sekd markkinoiden vaarinkayttdasetus ((EU) N:o
596/2014) ("MAR?”), joka sisaltaa sdantelyd muun muassa sisapiiritiedon julkistamisesta seka liikkeeseenlaskijoiden joh-
tohenkildiden kaupparaportoinnista. Arvopapereiden ja muiden rahoitusvélineiden ottamista julkisen kaupankaynnin
kohteeksi ja noteerattujen rahoitusvélineiden kauppaa koskeva saantely on koottu lakiin kaupankdynnista rahoitusvali-
neilla (1070/2017, muutoksineen). Finanssivalvonnan tehtdvéna on valvoa ndiden méaardysten noudattamista. Finanssi-
valvonta voi antaa tarkempaa saantelya Arvopaperimarkkinalain ja muiden lakien nojalla.

Arvopaperimarkkinalain vaatimukset sdannellyille markkinoille, kuten esimerkiksi sdédnnokset liputusvelvollisuudesta,
eivat koske First Northissa monenkeskisen kaupank&ynnin kohteena olevia arvopapereita. Tiettyja Arvopaperimarkkina-
lain sd&nnoksid sovelletaan kuitenkin myds monenkeskisen kaupankaynnin kohteena oleviin arvopapereihin, kuten mark-
kinoiden vaarinkayttod koskevat sddnnokset ja tiettyja julkisia ostotarjouksia koskevat saédnndét. Liséksi Nasdaq First
North Growth Market Rulebook -s&&nndt asettavat velvoitteita First Northissa kaupankaynnin kohteena oleville yhtidille.

Arvopaperimarkkinalaki ja MAR madrittavat tiedonantovelvollisuuden vahimmaisvaatimukset yhtidille, jotka hakevat
listautumista Nasdaq Helsinkiin tai First North -kauppapaikalle tai joiden arvopaperit ovat julkisen kaupank&ynnin koh-
teena tai jotka tarjoavat arvopapereita yleisolle. Sisapiiritieto on julkistettava siten, ettd yleisolla on nopea péésy kyseiseen
tietoon ja ettd tietoa voidaan arvioida perusteellistesti, asianmukaisesti ja oikea-aikaisesti yleison keskuudessa. Suoma-
lainen porssiyhtio eli yhtio, jonka liikkeeseen laskemat osakkeet ovat kaupankéynnin kohteena saénnellylla markkinalla,
on velvollinen julkistamaan saanndllisesti taloudellista tietoa yhtiosta seka kaikki sellaiset yhtidtd koskevat seikat, joilla,
jos ne julkistettaisiin, todenndkdisesti olisi huomattava vaikutus kyseisen liikkeeseenlaskijan rahoitusvalineiden hintoi-
hin. Nasdaq First North Growth Market Rulebook -saannét sisaltavat myds velvollisuuden julkistaa sé&nnéllisesti talou-
dellista tietoa yhtiosta sek& muita jatkuvaa tiedonantovelvollisuutta koskevia maarayksid, joiden siséllostd on maératty
Nasdaq First North Growth Market Rulebook -saénndissa. Julkaistu tieto on myds pidettévé yleison saatavilla.

Arvopaperimarkkinalaki siséltdd myds tiettyja sddnnoksid First Northissa listatuista arvopapereista tehtdvista julkisista
ostotarjouksista. Nama sadnnokset sdéntelevat muun muassa ostotarjouksen tekemisen yhteydessa noudatettavia menet-
telytapoja, tarjousvastiketta seka tiedonantovelvollisuutta tarjouksen yhteydessé. First Northissa listatuista osakkeista teh-
tdvan ostotarjouksen tekija ei saa asettaa ostotarjouksen kohteena olevien arvopaperien haltijoita eriarvoiseen asemaan.
Ostotarjouksen tekijan on myds annettava kohdeyhtion arvopaperien haltijoille olennaiset ja riittdvat tiedot, joiden perus-
teella arvopaperin haltijat voivat tehda perustellun arvion ostotarjouksesta. Ostotarjous on julkistettava sekd toimitettava
tiedoksi arvopaperien haltijoille, First Northille ja Finanssivalvonnalle. Ostotarjouksen tekijad koskevat myds Arvopape-
rimarkkinalain mukaiset velvoitteet koskien tarjouksen korottamista ja hyvittdmista. Osakeyhtidlain vahemmistéosakkei-
den lunastamista koskevat saédnnokset tulevat sovellettaviksi myds First Northissa kaupankdynnin kohteeksi otettuihin
osakkeisiin. Pakollisia julkisia ostotarjouksia koskevaa saantelya ei sovelleta First Northissa listattuihin arvopapereihin.
Lisétietoja Osakeyhtitlain vahemmistdosakkeiden lunastamista koskevista sdanndksisté on esitetty kohdassa ”Osakkeet
ja osakepadoma — Osakkeenomistajien oikeudet — Lunastusoikeus ja -velvollisuus”.

Rikoslaki (39/1889, muutoksineen) sisaltdd sdédnnoksia julkistamisvaatimusten rikkomisesta, sisapiiritiedon vaarinkay-
tostd, sisapiiritiedon laittomasta ilmaisemisesta ja markkinoiden manipuloinnista. Sdanndksissa kuvattu toiminta on kri-
minalisoitu. MAR:ssa, Arvopaperimarkkinalaissa ja Finanssivalvonnasta annetussa laissa (878/2008, muutoksineen) on
annettu Finanssivalvonnalle oikeuden maaratd muun muassa julkistamisvelvollisuutta, sisépiiritiedon véarinkéyttoa,
markkinoiden manipulaatiota ja johtohenkildiden kaupparaportointia koskevien sd&nndsten rikkomisesta hallinnollisia
sanktioita lukuun ottamatta tilanteita, joissa tahoa epdilld&n samasta teosta esitutkinnassa, syyteharkinnassa tai tuomiois-
tuimessa vireilld olevassa rikosasiassa tai taholle on annettu samasta teosta lainvoimainen tuomio. Finanssivalvonta voi
esimerkiksi antaa julkisen varoituksen, kieltaa henkil6a kdymasta kauppaa rahoitusvalineilla taikka maarata rike- tai seu-
raamusmaksun.

Kaupankaynti ja kauppojen selvitys First Northissa

First North on pohjoismainen vaihtoehtoinen markkinapaikka osakekaupankaynnille. First Northia yll&pitdd Nasdaq Hel-
sinki. Arvopapereiden kauppa ja selvitys tapahtuu First Northissa euroissa ja pienin mahdollinen hinnanmuutos (tikkivali,
tick size) arvopapereiden noteerauksissa riippuu osakkeen hinnasta. Osakkeiden, joiden arvo on 0,00-0,499 euroa, tikki-
vali on 0,001, osakkeiden, joiden arvo on 0,50-0,995 euroa, tikkivali on 0,005 ja yli 1 euron arvoisten osakkeiden tikkivéli
on 0,01. Hintatiedot tuotetaan ja julkaistaan ainoastaan euroissa. Kaupankéynti First Northin osakemarkkinoilla tapahtuu
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INET Nordic -kaupankdyntijarjestelmdssa. Kaupankéynti koostuu kaupankayntia edeltdvéastd vaiheesta, varsinaisesta
kaupankdynnisté ja kaupankdynnin jalkeisestd vaiheesta. Osakkeilla tehdyt kaupat selvitetddn yleensé Euroclearin auto-
maattisessa selvitysjérjestelmdssé (Infinity 2) toisena pankkipdivand kaupantekopéivastd (T+2), elleivat osapuolet ole
toisin sopineet.

Arvo-osuusjarjestelma
Yleisté

Kaikkien Euroopan unioniin sijoittautuneiden liikkeeseenlaskijoiden, jotka laskevat liikkeeseen tai ovat laskeneet liik-
keeseen siirtokelpoisia arvopapereita, jotka otetaan kaupankéynnin kohteeksi tai joilla kdydaan kauppaa kauppapaikoilla,
on huolehdittava siité, etté tallaiset arvopaperit muutetaan arvo-osuusmuotoon. Liikkeeseenlaskijalla on oikeus valita ar-
vopaperikeskus, jossa arvopaperit lasketaan liikkeeseen. Arvopaperikeskus yllapitad arvo-osuusjrjestelmad. Suomessa
arvopaperikeskuksena toimii Euroclear Finland Oy, joka tarjoaa arvopapereiden selvitys- ja rekisterdintipalveluja kansal-
lisella tasolla. Euroclear Finland pitd4 keskitettyd arvo-osuusrekisterid sekd oman pdédoman etté vieraan pddoman ehtoi-
sista arvopapereista. Euroclear Finlandin rekisterdity osoite on Urho Kekkosen katu 5 C, 00100 Helsinki.

Suomalaisessa arvopaperikeskuksessa on pidettava liikkeeseenlaskijoiden lukuun osakasluetteloita arvo-osakkeenomis-
tajista. Arvopaperikeskuksilla ei ole arvopaperikeskusasetuksen (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o
909/2014, annettu 23 paivand heindkuuta 2014, arvopaperitoimituksen parantamisesta Euroopan unionissa sek& arvopa-
perikeskuksista ja direktiivien 98/26/EY ja 2014/65/EU seké asetuksen (EU) N:o 236/2012 muuttamisesta ETA:n kan-
nalta merkityksellinen teksti, "Arvopaperikeskusasetus™) mukaan velvollisuutta tarjota osakkeenomistajille maksutto-
mia liikkeeseenlaskijoiden kustantamia tileja, mutta arvopaperikeskukset voivat tarjota téllaisia tileja vapaaehtoisen lii-
ketoimintapaatoksen perusteella. Tilinhoitajayhteisot, jollaisina toimivat muun muassa pankit, sijoituspalveluyritykset ja
arvopaperikeskuksen valtuuttamat selvitysosapuolet, hallinnoivat arvo-osuustileja seka tekevat kirjauksia niille.

Kirjaamismenettely

Kaikkien arvo-osuusjarjestelmaan liittyneiden yhtididen osakkeenomistajien tai ndiden omaisuudenhoitajien on avattava
arvo-osuustili tilinhoitajayhteisdssa taikka hallintarekisterditdvd osakkeet tilikirjausten toteuttamiseksi. Suomalaiset
osakkeenomistajat eivét saa hallintarekisterdidd omistamiaan osakkeita Suomessa. Osakkeenomistajille, jotka eivét ole
vaihtaneet osakkeitaan arvo-osuuksiksi, avataan arvopaperikeskuksen arvo-osuusrekisteriin yhteistili, jonka tilinhaltijaksi
merkitdén liikkeeseenlaskija. Kaikki arvo-osuusjérjestelméaan rekisterdityjen arvopapereiden siirrot toteutetaan arvo-
osuustilisiirtoina tietojarjestelmassa. Tilinhoitajayhteisd vahvistaa kirjauksen toimittamalla kyseisen arvo-osuustilin hal-
tijalle ilmoituksen arvo-osuustileille tehdysta kirjauksesta. Arvo-osuustilin haltijat saavat myds vuosi-ilmoituksen omis-
tuksistaan jokaisen kalenterivuoden paattyessa.

Jokaiselle arvo-osuustilille on merkittava tiedot tilinhaltijasta ja muista tilille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdistuvien
oikeuksien haltijoista tai hallintarekisterdinnin hoitajasta, joka hallinnoi hallintarekisterdidyn tilin varoja, seka tieto tilin-
hoitajasta, jonka hoidossa arvo-osuustili on. Lisdksi arvo-osuustilin tulee sisaltaa tiedot tilille Kirjattujen arvo-osuuksien
lajista ja méarasta seka tiliin ja sille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdistuvista oikeuksista ja rajoituksista. Mahdollisesta
hallintarekisterdinnista tehd&an kirjattaessa merkint&. Euroclear Finland ja kaikki tilinhoitajayhteisot ovat velvollisia pi-
tdmaén saamansa tiedot ehdottoman luottamuksellisina, vaikka erdat rekisteriin liittyvat tiedot (esimerkiksi kunkin tilin-
omistajan nimi ja osoite) ovat julkisia, hallintarekisterdintitilanteita lukuun ottamatta. Finanssivalvonnalla on oikeus
pyynnosta saada maarattyja tietoja hallintarekisterdinneistd. Yhtién on kuitenkin pidettava osakasluettelo jokaisen néhta-
villa yhtion padkonttorissa tai, mikéli yhtié kuuluu arvo-osuusjarjestelmaén, arvopaperikeskuksen toimipaikassa Suo-
messa, hallintarekisterdintitilanteita lukuun ottamatta.

Kukin tilinhoitajayhteisd on ankarassa vastuussa virheist4 ja puutteista kirjaustoiminnassa seka salassapitovelvollisuuden
rikkomisesta. Mikali tilinhaltijalle on aiheutunut vahinkoa virheellisen kirjauksen tai muun virheen tai puutteen vuoksi,
eik& asianomainen tilinhoitajayhteisé pysty korvaamaan téllaista vahinkoa johtuen maksukyvyttémyydestd, joka ei ole
tilapéistd, on tilinomistaja oikeutettu saamaan korvauksen Euroclear Finlandin lakisateisesta kirjausrahastosta. Kirjaus-
rahaston pddoman on oltava vahintaddn 0,0048 prosenttia arvo-osuusjérjestelméssé viiden viimeksi kuluneen kalenteri-
vuoden aikana séilytettdvina olleiden arvo-osuuksien yhteenlasketun kdyvéan arvon keskiarvosta, kuitenkin vahintéén 20
miljoonaa euroa. Samalle vahingonkérsijalle maksetaan kirjausrahaston varoista korvauksena vahingonkarsijan samalta
tilinhoitajayhteisélta olevan korvaussaatavan maéara, kuitenkin enintdén 25 000 euroa. Kirjausrahaston korvausvelvolli-
suus on rajoitettu samaan vahinkotapaukseen liittyvissa vahingoissa 10 miljoonaan euroon.

Arvopaperien sailyttdaminen ja hallintarekisterdinti

Muu kuin suomalainen osakkeenomistaja voi valtuuttaa tilinhoitajan (tai maaratyn muun Euroclear Finlandin hyvéksy-
mén suomalaisen tai ulkomaisen yhteison) toimimaan puolestaan. Hallintarekisterdityjen osakkeiden nojalla ei voida
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kayttdd muita omistajalle liikkeeseenlaskijaa kohtaan arvo-osuuden omistajana kuuluvia oikeuksia kuin oikeutta nostaa
varoja, muuntaa tai vaihtaa arvo-osuus ja osallistua osake- tai muuhun arvo-osuusantiin. Hallintarekisterdityjen osakkei-
den omistaja voi yhtiokokouksiin osallistumista ja yhtiGkokouksessa dénestamisté varten hakea osakkeiden merkitsemista
tilapdisesti osakasluetteloon, jos osakkeenomistajalla on osakkeiden perusteella oikeus olla merkittyné osakasluetteloon
yhtiokokouksen tdsméytyspdivana. Tilapdistd merkintad koskeva ilmoitus on tehtdva viimeistdan yhtiokokouskutsussa
ilmoitettavana ajankohtana.

Hallintarekisterdinnin hoitajan on pyydettdessa ilmoitettava Finanssivalvonnalle seka asianomaiselle yhtidlle nimiinsa
rekisterdityjen osakkeiden todellisen osakkeenomistajan henkiléllisyys, mikali se on tiedossa, sekd tdman omistamien
osakkeiden maéara. Mikéli todellisen osakkeenomistajan henkiléllisyys ei ole tiedossa, hallintarekisterdinnin hoitajan on
ilmoitettava vastaavat tiedot todellisen osakkeenomistajan edustajana toimivasta tahosta ja toimitettava edustajan kirjal-
linen vakuutus siitd, ettd osakkeiden todellinen osakkeenomistaja ei ole suomalainen luonnollinen henkil6 tai oikeushen-
kilo. Esimerkiksi Euroclear Bank S.A./N.V. ja Clearstream toimivat tilinhoitajina Suomen arvo-osuusjérjestelmissé ole-
villa tileilladn. Osakkeenomistajan, joka haluaa pitd4 osakkeitaan arvo-osuusjarjestelmassa omissa nimissééan, mutta jolla
ei ole arvo-osuustilia Suomessa, tulee avata arvo-osuustili jonkin tilinhoitajan kautta sek& euromaarainen tili pankissa.

Sijoittajien korvausrahasto

Suomen lain mukaan sijoittajat jaetaan ammattimaisiin ja ei-ammattimaisiin sijoittajiin. Ammattimaisia sijoittajia ovat
sellaiset liikeyritykset ja julkisyhteis6t, joiden voidaan olettaa tuntevan arvopaperimarkkinat ja niiden riskit. Asiakas voi
liséksi itse kirjallisesti ilmoittaa olevansa ammattitaitonsa ja sijoituskokemuksensa perusteella ammattimainen sijoittaja.
Yksityishenkil6t ovat kuitenkin paasaéntoisesti ei-ammattimaisia sijoittajia.

Luottolaitosten ja asiakasvaroja hallinnoivien tai hallussaan pitavien sellaisten sijoituspalveluyritysten, jotka eivét tarjoa
vain yksinomaan toimeksiantojen vélittdmista tai sijoitusneuvontaa tai monenkeskisen kaupankdynnin jérjestamista, on
kuuluttava sijoittajien korvausrahastoon. Korvausrahasto turvaa sijoittajien selvien, riidattomien ja erdéntyneiden saamis-
ten suorituksen silloin, kun sijoituspalveluyritys tai luottolaitos ei muuten pysty muun kuin tilapaisen maksukyvyttémyy-
den vuoksi maksamaan sijoittajien saamisia tietyn maardajan kuluessa. Korvausrahasto korvaa ainoastaan ei-ammatti-
maisten sijoittajien saamisia. Sijoittajalle maksetaan 90 prosenttia hdnen saamisestaan, kuitenkin enintdén 20 000 euroa.
Rahasto ei korvaa osakekurssien laskusta tai vaarista sijoituspaatoksista johtuvia tappioita, joten asiakas vastaa edelleen
omien sijoituspéatostensa seurauksista. Luottolaitosten tallettajille korvataan pankin maksukyvyttomyystilanteessa saa-
miset 100 000 euroon asti talletussuojarahaston varoista. Tallettajan varat ovat joko talletussuojarahaston tai korvausra-
haston piirissd, joten samoilla varoilla ei ole kaksinkertaista suojaa.
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VEROTUS

Alla esitetty yhteenveto perustuu tdman Esitteen paivadmaaranad Suomessa voimassa olevaan verolainsaadantdon ja val-
litsevaan oikeus- ja verotuskaytantdon. Muutokset verolainsdddénndssa ja sen tulkinnassa saattavat vaikuttaa verotuk-
seen myds takautuvasti. Alla oleva yhteenveto ei ole tyhjentéva eiké siiné ole otettu huomioon tai selvitetty mink&an muun
maan kuin Suomen verolainsdadantoa tai oikeus- ja verotuskaytantda. Sijoittajan verotuksellisen kotipaikan ja Yhti6n
perustamismaan Suomen verolainsaadéntd voivat vaikuttaa Tarjottavista osakkeista saatavaan tuottoon, ja sijoitusta
harkitsevien tulisi kdantya veroasiantuntijan puoleen saadakseen tietoja Tarjottavien osakkeiden merkitsemiseen, omis-
tamiseen ja luovuttamiseen liittyvista veroseuraamuksista Suomessa tai muualla. Sijoittajien, joiden verotukseen jonkin
muun maan lainsaadanto saattaa vaikuttaa, tulisi kdantya veroasiantuntijan puoleen heidan yksil6llisiin olosuhteisiinsa
liittyvien veroseuraamusten selvittdmiseksi.

Suomen verotus

Seuraavassa késitelladn yleisesti Suomen tulo- ja varainsiirtoveroseuraamuksia, joilla saattaa olla merkitysté Listautumis-
annin kannalta. Alla oleva kuvaus soveltuu Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisiin luonnollisiin henkil6ihin
sekd osakeyhtidihin, ja siind késitelladn myds esimerkiksi osingonjakoon sekd Osakkeiden myynnisté saatavaan luovu-
tusvoittoon soveltuvaa Suomen verolainsédadantoa.

Seuraavassa ei kasitelld Yhtion itsensd tai sen tyontekijoiden tai heiddn omistamiensa yhtididen verotusta tai veroseuraa-
muksia, jotka kohdistuvat muihin osakkeenomistajiin, joiden verotukseen sovelletaan erityissadnnoksia. Tallaisia osak-
keenomistajia ovat muun muassa tuloverosta verovapaat yhteisot, liiketoimintaa harjoittamattomat yhteisét, avoimet yh-
tiot, kommandiittiyhtict, elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaan verotettavat luonnolliset henkil6t ja luonnol-
liset henkildt, jotka vuodesta 2020 l&htien sovellettavan uuden lainsdddanndn mukaisesti omistavat osakkeita osakesaas-
totilin kautta. Seuraavassa ei myoskaan kasitella ulkomaisten valiyhteisdjen Suomessa yleisesti verovelvollisten osakkai-
den veroseuraamuksia, yritysjarjestelyitd koskevia erityissddnnoksia eikd Suomen perintd- tai lahjaveroseuraamuksia.

Tamé kuvaus perustuu seuraaviin lakeihin:

tuloverolakiin (1535/1992, muutoksineen),

lakiin elinkeinotulon verottamisesta (360/1968, muutoksineen),

lakiin rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta (627/1978, muutoksineen),
varainsiirtoverolakiin (931/1996, muutoksineen), ja

verotusmenettelystd annettuun lakiin (1558/1995, muutoksineen).

Lis&ksi seuraavassa on otettu huomioon oikeuskaytantd sek& veroviranomaisten péatokset ja lausunnot, jotka ovat voi-
massa ja saatavilla timén Esitteen paivaméaarana. Verolainsaadantod, oikeuskaytantda seka veroviranomaisten kannanot-
toja voidaan tulevaisuudessa muuttaa, ja nailla muutoksilla voi olla my6s takautuva vaikutus.

Yleista

Verovelvollisen verovelvollisuusasema maarittdd Suomen verotusoikeuden laajuuden. Yleisesti verovelvolliset ovat Suo-
messa verovelvollisia maailmanlaajuisista tuloistaan. Rajoitetusti verovelvollisia verotetaan vain Suomesta saadusta tu-
losta. Liséksi rajoitetusti verovelvollisen Suomessa sijaitsevaan tuloverotukselliseen kiinteddn toimipaikkaan liittyvié tu-
loja verotetaan Suomessa. Suomea sitovat verosopimukset voivat rajoittaa Suomen sisdisen verolainsaddannon sovelta-
mista ja estdd rajoitetusti verovelvollisen Suomesta saaman tulon verottamisen Suomessa.

Luonnollisen henkilon katsotaan olevan Suomessa yleisesti verovelvollinen silloin, kun hén jatkuvasti oleskelee Suo-
messa yli kuuden kuukauden ajan tai hanelld on Suomessa varsinainen asunto ja koti. Ulkomaille muuttanutta Suomen
kansalaista pidetddn Suomessa yleisesti verovelvollisena muuttovuoden ja kolmen seuraavan kalenterivuoden ajan, ellei
hén naytd, ettei hanelld ole kyseisend verovuonna ollut olennaisia siteitd Suomeen. Ansiotulo verotetaan progressiivisen
veroasteikon mukaan. Enintd&n 30 000 euron kalenterivuoden pa&domatulo verotetaan 30 prosentin verokannan mukaan
ja 30 000 euroa ylittava osuus kalenterivuoden pd&domatulosta verotetaan 34 prosentin verokannan mukaan. Suomen lain
mukaisesti perustetut yhtiét ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia ja siten Suomessa verovelvollisia maailmanlaajuisista
tuloistaan. 1.1.2021 alkaen yleinen verovelvollisuus muodostuu myds yhteison tosiasiallisen johtopaikan perusteella. Kui-
tenkin toisessa ETA-valtiossa perustetun tai rekisterdidyn sijoitusrahastolain (213/2019, muutoksineen) 1 luvun 2 §:n 17
kohdassa tarkoitetun yhteissijoitusyrityksen seké vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, muutoksineen)
2 luvun 1 8:ssé tarkoitetun vaihtoehtorahaston osalta noudatetaan siirtyméaaikaa, jonka nojalla vastaavaa saéntoa sovelle-
taan vasta vuodesta 2023 alkaen. Lisdksi Suomessa rajoitetusti verovelvolliset ovat velvollisia maksamaan yhteisdveroa
Suomessa sijaitsevien kiinteiden toimipaikkojensa tulosta. Yhteisdverokanta Suomessa on talla hetkella 20 prosenttia.

Seuraavassa on yhteenveto tietyistd Osakkeiden hankintaan, omistukseen ja luovutukseen liittyvistd veroseuraamuksista
Suomessa Yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisille osakkeenomistajille.
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Henkiléstoanti

Tuloverolain mukaan tydnantaja voi tarjota uusia osakkeitaan tyontekijélle 10 prosentin alennuksella ilman, ett siitd
syntyy verotettavaa etuutta. Alennus on tuloverolaissa saddetyn mukaisesti osakkeiden kdyvén arvon ja uusien osakkeiden
merkintdhinnan vélinen erotus. Tyfnantajan tarjoamien osakkeiden tulee olla uusia liikkeeseen laskettuja osakkeita ja
osakkeita tulee tarjota henkiloston enemmistolle, jotta anti tayttdéd verovapauden edellytykset. 10 prosenttia merkintéhin-
nasta ylittdva alennus katsotaan tydntekijan verotettavaksi ansiotuloksi. Veronalainen etu syntyy, kun tydntekija merkit-
see hénelle Henkildstdannissa tarjotun uuden osakkeen.

Yhtion kasityksen mukaan Henkildstdantiin soveltuu tuloverolain 66 § ja alennus ei ole veronalaista tuloa. Jos vastoin
Yhtion kasitysta katsottaisiin, ettd tuloverolain mukainen henkildstdannin verovapaus ei sovellu Henkildstoantiin, ve-
ronalainen etu tullaan ottamaan huomioon ennakonpidatyksissa ja ilmoittamaan Verohallinnolle siten kuin verolainsaa-
dant6 edellyttdad. Henkildstdannissa Tarjottavia osakkeita merkitsevien henkildiden verotuskohtelu riippuu siitd, onko
merkitseva taho luonnollinen henkil® vai oikeushenkild, ja muista merkitsevén tahon verotukselliseen asemaan liittyvisté
seikoista.

Osinkojen ja padomanpalautusten verotus

Osinkojen verokohtelu riippuu siitd, onko osinkoja jakava yhti6 julkisesti noteerattu vai ei. Suomen tuloverolain 33 a §:n
2 momentin mukaisella julkisesti noteeratulla yhti6lla ("Noteerattu yhtid”) tarkoitetaan yhti6td, jonka osakkeet ovat
asetettu kaupankaynnin kohteeksi:

e kaupankaynnista rahoitusvalineilld annetussa laissa (1070/2017, muutoksineen) tarkoitetulla saannellylla mark-
kinalla;

¢ muulla sddnnellylld ja viranomaisen valvonnassa olevalla markkinalla Euroopan talousalueen ulkopuolella; tai

e kaupankaynnista rahoitusvalineilld annetussa laissa tarkoitetussa monenkeskisessé kaupankayntijarjestelméassa
edellyttden, ettd osake on asetettu kaupankdynnin kohteeksi yhtion hakemuksesta tai sen suostumuksella.

First North on monenkeskinen kaupankayntijarjestelméa, kuten ylla on esitetty, joten julkisesti kaupankdynnin kohteena
olevan yhtion osingon jakamiseen liittyvét saédnnokset soveltuvat Yhtion osingon verotukseen.

Varojenjako vapaan oman pddoman rahastosta (Osakeyhtitlain 13 luvun 1 §:n 1 momentti) tuloverolain 33 a §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetusta Noteeratusta yhtiostd verotetaan osingonjakona. N&in ollen seuraavassa kuvattu soveltuu myds
varojenjakoon Yhtién vapaan oman padoman rahastosta.

Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkil6t

Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon Noteeratusta yhtidsta saamista osingoista 85 prosenttia on ve-
ronalaista pddomatuloa ja 15 prosenttia on verovapaata tuloa. Sovellettava verokanta on talla hetkelld 30 prosenttia silta
osin kuin padomatulot kalenterivuonna ovat enintdén 30 000 euroa ja 34 prosenttia 30 000 euroa ylittavilta osin.

Kun Noteerattu yhtio jakaa osinkoa Suomessa yleisesti verovelvollisille luonnollisille henkil6ille tai kuolinpesille, sen on
tehtdva jakamastaan osingosta ennakonpidétys. Taman Esitteen pdivamaarand osingosta tehtdvan ennakonpidatyksen
mé&ard on 25,5 prosenttia. Yhtion pidattdma vero hyvitetd&n osingonsaajan lopullisessa verotuksessa.

Hallintarekisterin kautta omistavan tahon ollessa Suomessa yleisesti verovelvollinen luonnollinen henkild, ennakonpidé-
tyksen suuruus on 50 prosenttia, jos osinkoa jakava Noteerattu yhtid tai osingon saajaa lahinna oleva séilyttaja ei saa tai
séilyttaja ei voi toimittaa Verohallinnolle vaadittuja osingonsaajaa koskevia yksildintitietoja.

Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkildn on tarkistettava, etté esitiytetyssa veroilmoituksessa hénen ve-
rovuonna saamansa osinkotulot on raportoitu oikein ja tarvittaessa korjattava osinkotulojen ja ennakonpidétysten oikeat
maéarat veroilmoitukseen.

Suomalaiset osakeyhtiot

Osingot, joita Noteerattu yhtid saa toiselta Noteeratulta yhti6lta, ovat lahtokohtaisesti verovapaata tuloa. Jos osakkeet
kuitenkin kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen (ainoastaan raha-, vakuutus- ja elékelaitoksilla voi olla tassa
yhteydessé tarkoitettua sijoitusomaisuutta), niistd saatavista osingoista on verotettavaa tuloa 75 prosenttia ja loput 25
prosenttia verovapaata tuloa.

Osingot, joita suomalainen julkisesti noteeraamaton yhti6é saa Noteeratulta yhti6ltd, ovat lahtékohtaisesti 100 prosentti-
sesti verotettavaa tuloa. Jos kuitenkin julkisesti noteeraamaton yhtié omistaa valittdmasti vahintéan 10 prosenttia osinkoa
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jakavan Noteeratun yhtion osakepddomasta, on téllaisille osakkeille saatava osinko verovapaata edellyttden, ettd osakkeet
eivét kuulu osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen. Jos osakkeet kuitenkin kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuu-
teen, niistd saatavista osingoista on verotettavaa tuloa 75 prosenttia loppuosan ollessa verovapaata tuloa.

Rajoitetusti verovelvolliset

Suomalaisen yhtion rajoitetusti verovelvolliselle sijoittajalle maksamasta osingosta on suomalainen osingonmaksaja paa-
séantdisesti velvollinen perimdén I&hdeveron osingon maksamisen yhteydessd, eikd osingosta tarvitse maksaa muita ve-
roja Suomessa.

Suomessa rajoitetusti verovelvolliselle yhteis6lle maksettujen osinkojen lahdeveroprosentti on talla hetkelld 20 prosenttia.
Suomessa rajoitetusti verovelvolliselle luonnolliselle henkildlle ja muille kuin yhteisomuotoisille tulonsaajille maksettu-
jen osinkojen lahdeveroprosentti on talla hetkelld 30 prosenttia. Lahdevero voi alentua tai poistua osinkoon sovellettavan
verosopimuksen nojalla.

Lahdeveroa ei kuitenkaan peritd osingoista, joiden saaja on niin sanotun emo-tytaryhtiddirektiivin (2011/96/EU, muutok-
sineen) 2 artiklassa tarkoitettu Euroopan unionin jasenvaltiossa asuva yhteisd, joka valittdméasti omistaa véhintdén 10
prosenttia osinkoa jakavan suomalaisen yhtion pddomasta, ja joiden osalta myds muut edellytykset emo-tytaryhtiodirek-
tiivin (2011/96/EU, muutoksineen) mukaisten etujen mydéntamiseksi tayttyvat.

Tietyille Euroopan talousalueella asuville ulkomaisille yhteisdille maksetut osingot ovat joko téysin verovapaita tai niihin
sovelletaan alennettua l&hdeveroprosenttia riippuen siitd, miten osinkoa verotettaisiin, jos se maksettaisiin vastaavalle
suomalaiselle yhteis6lle. Lahdeveroa ei peritd Suomessa osingoista, jotka suomalainen yhtié on maksanut Suomessa ra-
joitetusti verovelvolliselle yhteisolle edellyttéen, ettd (i) osingonsaajan kotipaikka on Euroopan talousalueella; (ii) osin-
gonsaajan kotivaltioon sovelletaan Neuvoston virka-apudirektiivia (2011/16/EU, muutoksineen) tai sopimusta koskien
virka-apua ja tietojenvaihtoa veroasioissa; (iii) osinkoa saava yhtio on tuloverolain 33d 8:n, 4 momentissa tai elinkeinotu-
lon verottamisesta annetun lain 6a 8:ssé tarkoitettua suomalaista yhteisda vastaava yhteiso; (iv) osinko olisi kokonaan
verovapaa vastaavalle suomalaiselle yhtidlle tai yhteisdlle maksettuna; ja (v) osinkoa saava yhtid nayttaa (kotimaansa
veroviranomaisten antamalla todistuksella), ettd maksettua lahdeveroa ei tosiasiassa voida kokonaisuudessaan hyvitta
osingonsaajan asuinvaltiossa Suomen ja osingonsaajan asuinvaltion vélilla tehdyn verosopimuksen perusteella.

Edell&d mainitun rajoittamatta osinko on vain osittain verovapaa, jos Osakkeet kuuluvat vastaanottavan yhteison sijoitus-
omaisuuteen eikd osinkoja vastaanottava yhtio ole emo-tytaryhtiddirektiivin edellytykset tayttava yhteiso ja omista suo-
raan vahintaddn kymmenta prosenttia jakavan yhtion pddomasta. Téassa tapauksessa sovellettava l&hdeverokanta on talla
hetkelld 15 prosenttia. Edellytys télle verokohtelulle on, ettd vastaanottavan yhteison kotipaikka on edell& kohdissa (i) ja
(i) esitetyt vaatimukset tayttavassa valtiossa ja yhteiso tayttaa kohdassa (iii) esitetyt edellytykset. Sovellettavasta kaksin-
kertaisen verotuksen poistamista koskevasta sopimuksesta riippuen sovellettava lahdevero voi olla myds alempi kuin 15
prosenttia.

Kun suomalaisen yhtion osakkeita séilytetddn hallintarekisterdidylld arvo-osuustililld, osinkoja maksava suomalainen yh-
ti6 maksaa osingot hallintarekisterdidylle arvo-osuustilille, jonka omaisuudenhoitaja valittdd maksetut osingot tosiasial-
lisille edunsaajille. Vuodesta 2021 alkaen hallintarekisterdidyille osakkeille maksettaviin osinkoihin voidaan soveltaa
verosopimuksessa méaaréattya alempaa lahdeveroprosenttia, mikali osinkoa jakava noteerattu yhtio tai rekisterdity sailyt-
taja on huolellisesti selvittdnyt osingonsaajan asuinvaltion sekd varmistanut verosopimuksen soveltuvuuden kuten tar-
kemmin edellytetaan rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta annetun lain (627/1978, muutoksineen) 10 b §:ssé.
Liséksi osinkoa jakavalla noteeratulla yhti6lla ja rekisterdityneelld séilyttajélla on velvollisuus toimittaa VVerohallinnolle
rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta annetun lain (627/1978, muutoksineen) 10 ¢ 8:ss& sek& verotusmenette-
lystd annetun lain (1558/1995, muutoksineen) 15 e 8§:ssé tarkemmin yksildidyt yksityiskohtaiset tunnistetiedot osingon-
saajasta. Mikali yksityiskohtaisia tunnistetietoja ei ole toimitettu, on hallintarekisterdidyille osakkeille maksettavasta
osingosta pidatettdvd 35 prosentin suuruinen ldhdevero. Osingonsaajalla on téllaisessa tilanteessa mahdollisuus hakea
Verohallinnolta I&hdeveron palautusta siltd osin kuin edellytykset alemman lahdeveroprosentin soveltamiselle ovat ole-
massa.

Mikaéli osingonsaajana on Euroopan talousalueella asuva rajoitetusti verovelvollinen luonnollinen henkil®, han voi tietyin

edellytyksin vaatia, ettd suomalaisen yhteisén maksamien osinkojen verotus toimitetaan lahdeverotuksen sijasta verotus-
menettelystd annetun lain mukaisessa jarjestyksessa.
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Luovutusvoittoverotus
Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkil6t

Osakkeiden myynnista (muuten kuin elinkeinotoiminnan harjoittamisen yhteydessd) syntynyt luovutusvoitto tai -tappio
verotetaan Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilén pddomatulona tai luovutusvoitosta véahennyskelpoi-
sena luovutustappiona. Luovutusvoittoja verotetaan tall4 hetkell4 30 prosentin verokannan mukaan (kuitenkin jos péa-
omatulojen yhteism&ard ylittad kalenterivuodessa 30 000 euroa on vero ylimenevéstd maarasta 34 prosenttia).

Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan vahentamalla myyntihinnasta alkuperdinen hankintameno ja myynnista aiheutuneet
kulut. Vaihtoehtoisesti luonnolliset henkil6t voivat todellisen hankintamenon sijasta kayttad verotuksessa hankintameno-
olettamaa, jonka suuruus on 20 prosenttia myyntihinnasta tai, jos osakkeet on omistettu vahintddn kymmenen vuotta, 40
prosenttia myyntihinnasta. Mikali hankintameno-olettamaa kéytetaan todellisen hankintamenon sijasta, voiton hankkimi-
sesta aiheutuneiden kustannusten katsotaan siséltyvat hankintameno-olettamaan, eika niitd voida siten vahentaa erikseen
myyntihinnasta.

Luonnollisten henkildiden osakkeiden myynnistd aiheutuvat luovutustappiot voidaan véhentéa ensisijaisesti verovelvol-
lisen luonnollisen henkilén luovutusvoitosta ja toissijaisesti muusta pddomatulosta samana ja viitend luovutusta seuraa-
vana verovuotena. Luovutustappiota ei oteta huomioon pdédomatulojen alijaddmaa laskettaessa kyseiselle verovuodelle eiké
sen perusteella siten myonnetd alijag@mahyvitystd. Mikali verovuonna luovutetun omaisuuden yhteenlasketut luovutus-
hinnat ovat enintdén tuhat euroa, (lukuun ottamatta omaisuutta, jonka luovutus on Suomen verolainsdéddédnnon nojalla
verovapaata), osakkeista saatu luovutusvoitto ei ole veronalaista tuloa. eikd myodskaan luovutustappio ole véhennyskel-
poinen, jos lisdksi kyseisen omaisuuden yhteenlasketut hankintamenot ovat enintéén tuhat euroa.

Suomessa Yleisesti verovelvollisten luonnollisten henkildiden on tdydennettavé esitiytettyyn veroilmoitukseensa tiedot
verovuonna tapahtuneista arvopaperien, kuten Osakkeiden, luovutuksista ja hankinnoista.

Suomalaiset osakeyhtitt

Seuraavassa esitetty koskee vain sellaisia suomalaisia osakeyhtigitd, joita verotetaan elinkeinotulon verottamisesta anne-
tun lain nojalla. Osakkeista saatava luovutusvoitto on paasaantoisesti osakeyhtion verotettavaa tuloa.

Osakkeiden myynnista syntynyt luovutusvoitto lasketaan useimmilla suomalaisilla yleisesti verovelvollisilla osakeyhti-
0illa verovuodesta 2020 alkaen yksinomaan elinkeinotulon verottamisesta annetun lain mukaan. Téllaisen yhtion omista-
mat osakkeet jakautuvat eri omaisuuslajeihin, joita ovat yhtion kaytté-, vaihto-, sijoitus- ja rahoitusomaisuus seka vero-
vuodesta 2020 alkaen myds muun omaisuuden omaisuuslaji. Osakkeiden luovutusten ja arvonalentumisten verokohtelu
vaihtelee osakkeiden omaisuuslajista riippuen, ja useimpien suomalaisten osakeyhtididen tulisi siten maérittdd, mihin
omaisuuslajiin osakkeet kuuluvat. Muun omaisuuden omaisuuslajia koskevat erityiset rajoitukset. Esimerkiksi muuhun
omaisuuteen kuuluvien useimpien osakeyhtididen osakkeiden luovutuksesta syntyvét tappiot voidaan yleensé vahentda
vain muun omaisuuden luovutuksesta syntyvié luovutusvoittoja vastaan verovuonna ja viitena seuraavana verovuonna.

Luovutusvoitto (sekd myds luovutustappio) lasketaan véahentdmalla luovutushinnasta todellisen hankintahinnan ja myyn-
tikustannusten yhteismaara. Luovutettujen osakkeiden hankintameno on siten useimmille yhtidille vahennyskelpoista me-
noa kunkin omaisuuslajin asettamien edellytysten ja rajoitusten mukaisesti.

Useimpien osakeyhtididen elinkeinotoiminnan tuloléhteeseen kuuluvien osakkeiden mahdollinen luovutustappio voidaan
lahtokohtaisesti vahentdd muista elinkeinotoiminnan tuloista kunkin omaisuuslajin asettamien edellytysten ja rajoitusten
mukaisesti. Elinkeinotoiminnan tuloldhteen vahvistetut tappiot voidaan véhentéd tappiovuotta seuraavien kymmenen
vuoden aikana elinkeinotoiminnan tuloléhteen verotettavasta tulosta. Useimmilla yhti6illa kuitenkin esimerkiksi muun
omaisuuden omaisuuslajiin kuuluvat useimpien osakkeiden luovutustappiot ovat vahennettdvissa vain samaan omaisuus-
lajiin kuuluvista luovutusvoitoista tappiovuonna tai sité seuraavien viiden vuoden aikana muun omaisuuden omaisuusla-
jin luovutusvoitoista.

Yhtion saamat luovutusvoitot sellaisista elinkeinotoimintaan kuuluvista kdyttéomaisuusosakkeista, jotka yhtioé on omis-
tanut vahintd&n vuoden ajan ja jotka oikeuttavat vahintddn 10 prosenttiin yhtion osakepddomasta, voivat kuitenkin olla
tietyilla edellytyksill& verovapaita. Luovutustappiot tallaisista verovapaasti luovutettavissa olevista osakkeista ovat tassé
tapauksessa verotuksessa véhennyskelvottomia. Kéyttdomaisuuteen kuuluvien muiden kuin verovapaasti luovutettavien
osakkeiden luovutuksesta syntynyt tappio on vahennyskelpoinen vain kdyttéomaisuusosakkeiden luovutuksista saaduista
veronalaisista voitoista verovuonna ja viitend seuraavana verovuonna.
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Rajoitetusti verovelvolliset

Rajoitetusti verovelvolliset eivat paéséantoisesti ole Suomessa verovelvollisia suomalaisen yhtion osakkeiden myynnista
saamastaan luovutusvoitosta, paitsi jos rajoitetusti verovelvollisella katsotaan olevan tuloverolaissa ja soveltuvassa vero-
sopimuksessa tarkoitettu kiinted toimipaikka Suomessa ja osakkeet katsotaan kyseisen kiinte&n toimipaikan omaisuudeksi
tai luovutuksen kohteena olevan yhtién kokonaisvaroista enemman kuin 50 prosenttia muodostuu yhdesta tai useammasta
Suomessa sijaitsevasta kiinteistosta.

Varainsiirtoverotus

Suomessa uusien osakkeiden liikkeeseen laskemisen ja merkinndn yhteydessa ei makseta Suomessa varainsiirtoveroa.
Julkisen kaupankaynnin kohteena olevien osakkeiden, kuten First Northissa noteerattujen osakkeiden, luovutuksesta kiin-
tedd rahavastiketta vastaan ei paasaantoisesti peritd Suomessa varainsiirtoveroa. Verovapauden edellytyksena on se, ettd
valittaja tai muu kaupan osapuoli on sijoituspalvelulaissa (747/2012, muutoksineen) maaritelty sijoituspalveluyritys, ul-
komainen sijoituspalveluyritys tai muu sanotussa laissa tarkoitettu sijoituspalvelun tarjoaja tai se, ettd luovutuksensaaja
on hyvéksytty kaupan osapuoleksi markkinoilla, jolla luovutus tapahtuu. Jos vélittdja tai muu kaupan osapuoli ei ole
varainsiirtoverolaissa maéritelty arvopaperikauppias (toisin sanoen vélitt4ja on ulkomainen arvopaperikauppias, jolla ei
ole sivuliikettd tai -konttoria Suomessa), verovapauden edellytyksend on, ettd luovutuksensaaja ilmoittaa luovutuksesta
Suomen veroviranomaisille kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta tai ettd valittaja tekee vuosi-ilmoituksen verovi-
ranomaisille verotusmenettelysté annetun lain mukaisesti.

Verovapauden piirissd eivat ole tietyt erikseen madritellyt luovutukset, kuten pd&domansijoituksena tai varojen jakona
tapahtuva luovutus tai osakkeiden luovutus, jossa vastike muodostuu osittain tai kokonaan tyopanoksesta. VVerovapaus ei
mydskaan koske osakkeiden luovutusta, joka tapahtuu Osakeyhtitlaissa saddetyn vahemmistoosakkeenomistajien lunas-
tusvelvollisuuden tayttamiseksi. Erityisten sadntdjen perusteella verovapaus soveltuu tiettyjen edellytysten tayttyessé
myads listautumisten yhteydessd, vaikka verovapaus ei yleisesti ottaen koske luovutusta, joka perustuu sellaiseen tarjouk-
seen, joka on tehty sen jalkeen, kun tarkoitettu kaupankaynti arvopaperilla on paattynyt, tai ennen kuin kaupankaynti on
alkanut.

Mikaéli osakkeiden luovutus ei tayta edella esitettyja varainsiirtoverovapauden edellytyksid, ostajan on maksettava varain-
siirtoveroa 1,6 prosenttia luovutushinnasta. Varainsiirtoverolaissa méariteltyjen kiinteistoyhtididen luovutuksiin sovelle-
taan 2 prosentin verokantaa. Jos ostaja ei ole Suomessa yleisesti verovelvollinen tai ulkomaisen luottolaitoksen, sijoitus-
palveluyrityksen tai rahastoyhtion tai ETA-vaihtoehtorahastojen hoitajan suomalainen sivuliike tai -konttori, myyjan on
perittava vero ostajalta. Mikéli valittdjana on suomalainen sijoituspalveluyritys tai luottolaitos tai ulkomaisen sijoituspal-
veluyrityksen tai luottolaitoksen Suomessa oleva sivuliike tai -konttori, on se velvollinen periméan varainsiirtoveron os-
tajalta ja tilittdmaén sen valtiolle. Miké&li kumpikaan kaupan osapuolista ei ole Suomessa yleisesti verovelvollinen taikka
ulkomaisen luottolaitoksen tai sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion tai ETA-vaihtoehtorahastojen hoitajan suoma-
lainen sivuliike tai -konttori, osakkeiden luovutuksesta ei perit4 varainsiirtoveroa, ellei siirron kohteena ole kotimaisen
asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistosakeyhtion, kiinteistdholdingyhtion tai muun kiinteistdosakeyhtion osakkeita.

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, jos veron maéra on véhemman kuin kymmenen euroa.
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LISTAUTUMISANNIN JARJESTAMINEN
Jarjestamissopimus

Toivon ja Padjérjestdjan odotetaan tekevén arviolta 10.6.2021 Listautumisantia koskevan jarjestamissopimuksen (”Jar-
jestamissopimus”). Jarjestdmissopimuksen mukaan Yhtid sitoutuu laskemaan liikkeeseen Tarjottavia osakkeita P&ajar-
jestajan hankkimille merkitsijdille.

Jérjestdmissopimus siséltdd tavanomaisia ehtoja, joiden mukaan Paajarjestajallé on oikeus tietyissa tilanteissa ja tietyin
edellytyksin irtisanoa Jarjestamissopimus. Tallaisiin tilanteisiin kuuluvat tietyt merkittavat haitalliset muutokset liittyen
Toivon liiketoimintaan, johtoon, taloudelliseen tilaan, liiketoiminnan tulokseen tai Toivon tulevaisuudennakymiin seké
tietyt muutokset muun muassa kansallisissa tai kansainvalisissa poliittisissa tai taloudellisissa olosuhteissa.

Toivon odotetaan antavan Jarjestamissopimuksessa tavanomaisia vakuutuksia Paajarjestajalle liittyen muun muassa Toi-
von liiketoimintaan, taloudelliseen tietoon, lakien ja sddnndsten noudattamiseen, Osakkeisiin seka Esitteen sisaltodn. Yh-
tio sitoutuu Jarjestdmissopimuksessa tietyin ehdoin korvaamaan Pédjarjestdjalle mahdolliset vahingot ja kulut Listautu-
misantiin liittyen.

Listautumisanti koostuu (i) yleisdannista yksityishenkildille ja yhteisoille Suomessa, (ii) private placement -jarjestelyista
institutionaalisille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvalisesti seka (iii) henkildstdannista Yh-
tiéon tai sen konserniyhtidihin merkintaaikana tydsuhteessa olevalle henkildstolle sekd Yhtion johtoryhmén jasenille.
Tarjottavia osakkeita ei ole rekisterdity eiké niita tulla rekisterdimaén Yhdysvaltain Arvopaperilain mukaisesti.

Luovutusrajoitukset (Lock-up)

Yhtion odotetaan sopivan, ettd se ei ilman Paajarjestdjan antamaa etukéteista Kirjallista suostumusta ajanjaksolla, joka
paattyy 180 pdivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-oi-
keutta osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitaan optio-oikeutta tai oikeutta myyda, luovuta optio-oikeutta tai warranttia
ostaa, lainaa tai muutoin siirrd tai luovuta (tai julkista tallaista toimea) suoraan tai vélillisesti omistamiaan Osakkeita tai
arvopapereita, jotka oikeuttavat Osakkeisiin tai ovat muunnettavissa tai vaihdettavissa Osakkeiksi, tai tee mitééan vaihto-
sopimusta tai muuta sopimusta, jolla Osakkeiden omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riip-
pumatta siitd, toteutetaanko téllainen sopimus Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kéteisell& tai muulla
tavalla tai tee Yhtion yhtiékokoukselle ehdotusta toteuttaa téllaista jarjestelyd. Luovutusrajoitus ei koske Listautumisan-
nin toteuttamiseen liittyvid toimenpiteitd. Yhtion hallituksen ja johtoryhmaén jésenten odotetaan sopivan Yhtion luovutus-
rajoitussopimusta tietyin poikkeuksin vastaavan luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 pdivan kuluttua Listautu-
misesta.

Henkildstoantiin osallistumisen edellytyksend on sitoutuminen luovutusrajoituksen noudattamiseen. Luovutusrajoituksen
mukaisesti Henkilostoantiin osallistuvat eivat ilman Padjarjestajan kirjallista suostumusta (jota Padjérjestdja ei saa koh-
tuuttomasti evatd) ajanjaksolla, joka paattyy 360 paivaa Listautumisen jalkeen (eli arviolta 6.6.2022), myy, myy lyhyeksi
tai muutoin luovuta suoraan tai valillisesti Tarjottavia osakkeita tai Tarjottavien osakkeiden omistamiseen oikeuttavia
optio-oikeuksia tai warrantteja tai muita Tarjottaviksi osakkeiksi muutettavia tai vaihdettavia arvopapereita, jotka he
omistavat tai ovat hankkineet Henkiléstdannissa tai joiden luovuttamiseen heilld on valtuudet. Henkildstdantiin osallis-
tuvat henkilét hyvaksyvat merkinnén tehdessaén sen, ettd heitd sitoo ilman erillisia toimenpiteitd edell& mainittu luovu-
tusrajoitus, ja ettd se Kirjataan Yhtion toimeksiannosta merkitsijan arvo-osuustilille.

Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensa noin 87,0 prosenttia Osakkeista Listautumisannin jalkeen ilman
Lisdosakeoptiota (Lisdosakeoptio huomioon ottaen noin 85,5 prosenttia) olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa alusta-
vasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitéan taysimaaraisesti (luovutusrajoitusten suhteellinen osuus Osakkeista on las-
kettu ennen hallituksen ja johtoryhman jasenten tai henkilostén mahdollisia merkintdja Listautumisannissa).

Lisdosakeoptio

Listautumisannin yhteydessé Yhtid voi myontaa vakauttamisjarjestdjana toimivalle Danske Bankille ("Vakauttamisjar-
jestaja”) lisdosakeoption, joka oikeuttaisi Vakauttamisjarjestdjan merkitsemdén suunnatussa annissa Merkintahinnalla
enintdén 934 938 lisdosaketta (”Lisdosakkeet”) yksinomaan mahdollisten ylikysyntétilanteiden kattamiseksi Listautu-
misannin yhteydessd (”Lisdosakeoptio”). Lisdosakeoptio on kaytettdvissa 30 paivan ajan Osakkeiden kaupanké&ynnin
alkamisesta First Northissa (eli arviolta 11.6.2021 ja 10.7.2021 véalinen ajanjakso) (”Vakauttamisaika”). Lisdosakkeiden
enimmaismaéra vastaa 1,8 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta ddnimaarésta olettaen, ettd kaikki Listautumisan-
nissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitadn taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptiota ei kdytetd. Lisdosakkeet vas-
taavat kuitenkin aina enintéén 15 prosenttia Tarjottavien osakkeiden yhteismaarasta.
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Vakauttaminen

Vakauttamisjarjestajalla on oikeus, muttei velvollisuutta toteuttaa Vakauttamisaikana toimenpiteitd, jotka vakauttavat,
yllapitavat tai muuten vaikuttavat Osakkeiden hintaan. Vakauttamisjarjestdji voi allokoida Tarjottavien osakkeiden ko-
konaismdadrdd suuremman méaaran Osakkeita, jolloin syntyy lyhyt positio. Lyhyt positio on katettu, mikali se ei ylitd
Lisdosakkeiden maardé. Vakauttamisjérjestaja voi sulkea katetun lyhyen position kéyttamalla Lisdosake-option ja/tai os-
tamalla Osakkeita markkinoilta. Méaaritettdessd Osakkeiden hankintatapaa lyhyen position kattamiseksi, Vakauttamisjér-
jestéja voi ottaa huomioon muun muassa Osakkeiden markkinahinnan verrattuna Merkinta-hintaan. Listautumisannin yh-
teydessa Vakauttamisjarjestdja voi myos ostaa Osakkeita markkinoilta tai tehda niita koskevia ostotarjouksia Osakkeiden
markkinahinnan vakauttamiseksi. Nama toimenpiteet saattavat nostaa tai ylla-pitdd Osakkeiden markkinahintaa markki-
noilla itsendisesti maardytyviin hintatasoihin nadhden tai estaa tai viivyttdd Osakkeiden markkinahinnan laskua. Vakaut-
tamistoimenpiteitd ei kuitenkaan saa toteuttaa Merkint&hintaa korkeampaan hintaan. Vakauttamisjarjestajalla ei ole vel-
vollisuutta toteuttaa edelld kuvattuja toimenpiteitd, ja se voi keskeyttdd toimenpiteiden toteuttamisen milloin tahansa.
Vakauttamisjakson péatyttyd Vakauttamisjérjestaja tai Yhtio Vakauttamisjérjestajan puolesta julkistaa lainsaddannon tai
muiden sovellettavien sd&nndsten edellyttdmat tiedot vakauttamisesta. Vakauttamistoimenpiteitd voidaan toteuttaa First
Northissa Vakauttamisaikana.

Vakauttamistoimenpiteissd noudatetaan MAR:ia ja komission delegoitua asetusta (EU) 2016/1052 MAR:n taydentami-
sestd takaisinosto-ohjelmiin ja vakauttamistoimenpiteisiin sovellettavia edellytyksié koskevilla teknisilla sdéntelystandar-
deilla.

Vakauttamisjarjestaja ja Raatihuone Oy voivat tehdd vakauttamiseen liittyvan Lisdosakeoptiota koskevan osakelainaus-
sopimuksen Listautumisen yhteydessé. Osakelainaussopimuksen mukaan Vakauttamisjérjestdja voi ottaa Lisdosakkeiden
enimmaismadréda vastaavan maaran Osakkeita lainaksi kattaakseen mahdolliset ylikysyntétilanteet Listautumisannin yh-
teydessd. Mikali Vakauttamisjarjestdja lainaa Osakkeita osakelainaussopimuksen mukaisesti, sen on palautettava yhta
suuri méara Osakkeita Raatihuone Qy:lle.

Merkintasitoumukset
Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtié Oy hallinnoimiensa rahastojen puolesta, tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hal-
linnoimat rahastot ja tietyt Taaleri Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot ovat kukin erikseen antaneet merkin-
tésitoumuksen liittyen suunniteltuun Listautumisantiin. Ankkurisijoittajien antamat merkintésitoumukset ovat ehdollisia
tiettyjen edellytysten tayttymiselle, kuten sille, ettd Listautumisannin osakekohtainen merkintéhinta on enintéén 2,10 eu-
roa Tarjottavalta osakkeelta (mika vastaa noin 96 miljoonan euron markkina-arvoa ennen Listautumisantia) ja Yhtio si-
toutuu allokoimaan Listautumisannissa Ankkurisijoittajalle merkintasitoumuksen kattaman méaaran Tarjottavia osak-
keista. Ankkurisijoittajat ovat antaneet merkintésitoumuksia seuraavasti:

e Aurator Varainhoito Oy miljoona euroa

e Evli-Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat sijoitusrahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

e tietyt Sp-Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa

e tietyt Taaleri Rahastoyhtid Oy:n hallinnoimat rahastot kaksi (2) miljoonaa euroa
Ankkurisijoittajien merkintasitoumukset ovat yhteensa seitseméan (7) miljoonaa euroa tai noin 53,5 prosenttia Tarjotta-
vista osakkeista ja niiden tuottamasta &animaéarasté olettaen, etté kaikki Listautumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat
osakkeet merkitaan taysimaaraisesti ja Lisdosakeoptiota ei kdytetd (noin 46,5 prosenttia olettaen, ettd Lis&dosakeoptio
kaytetddn kokonaisuudessaan). Ankkurisijoittajat eivat saa korvausta merkintasitoumuksestaan.

Palkkiot ja kulut

Yhtid odottaa maksavansa Listautumisantiin liittyvind palkkioina ja kuluina noin 1 miljoonaa euroa, mukaan lukien P&a-
jarjestajalle maksettavat palkkiot ja kulut.

Listautumisantiin liittyvat intressit
Paajarjestajan palkkio on osittain sidottu Listautumisannista saatavien varojen maaraan.
Paajarjestaja ja/tai sen lahipiiriin kuuluvat tahot ovat tarjonneet ja voivat tulevaisuudessa tarjota Yhtidlle osana tavan-

omaista liiketoimintaansa neuvonanto-, konsultointi ja/tai pankkitoimintapalveluja osana tavanomaista liiketoimintaansa.
Listautumisannin yhteydessa Paajarjestéja ja/tai sen lahipiiriin kuuluvat sijoittajat voivat hankkia osan Osakkeista omaan
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lukuunsa ja tdssd ominaisuudessaan pitéé hallussaan, ostaa tai myydé& omaan lukuunsa Tarjottavia osakkeita, ja ne voivat
tarjota tai myyda tallaisia arvopapereita muutoin kuin Listautumisannin yhteydessé kulloinkin sovellettavan lainsa&déan-
ndn mukaisesti. Paajarjestaja ei aio julkistaa kyseisten sijoitusten tai transaktioiden laajuutta, ellei laki tai méérays siihen
velvoita.

Omistuksen Laimentuminen

Listautumisannissa Osakkeiden enimmaislukumé&aré voi Tarjottavien osakkeiden liikkeeseenlaskun seurauksena kasvaa
53 086 226 Osakkeeseen olettaen, ettd Listautumisannissa tarjotaan ja merkitdan enimmaismaara Tarjottavia osakkeita ja
ettd Lisdosakeoptio kaytetdan tdysimadraisesti. Mikali Yhtion nykyiset osakkeenomistajat eivat merkitsisi Listautumis-
annissa Tarjottavia osakkeita, heidan kokonaisomistuksensa Yhtidssa laimenisi 13,5 prosenttia olettaen, etta Listautumis-
annissa tarjotaan ja merkitdan enimmaismaara Tarjottavia osakkeita ja ettd Lisdosakeoptio kdytetaan taysimaaraisesti.

Yhtién oma paddoma per Osake 31.3.2021 oli 0,68 euroa. Tarjottavien osakkeiden Merkintéhinta on 2,10 euroa Tarjotta-
valta osakkeelta.

Sopimus koskien hyvéksyttynéd neuvonantajana toimimista

Yhti6 on 27.5.2021 solminut Danske Bankin kanssa sopimuksen hyvéksyttynd neuvonantajana toimimisesta. Sopimuksen
mukaisesti Danske Bank toimii Yhtion Nasdaq First North Growth Market Rulebook -s&&ntdjen mukaisena hyvaksyttyna
neuvonantajana tavanomaisin ehdoin. Sopimuksessa maéritelldan hyvéksytyn neuvonantajan tarjoamat palvelut seké osa-
puolten oikeudet, velvollisuudet sekd nédiden vastuiden jaot.

Tietoja jakelijoille

Johtuen yksinomaan tuotehallintavaatimuksista, jotka siséltyvat (a) MiFID Il:een; (b) 9 ja 10 artikloihin komission dele-
goidussa direktiivissa (EU) 2017/593, joka taydentdd MiFID ll:ta; ja (c) paikallisiin implementointitoimenpiteisiin (yh-
dessd "MIFID I1:n Tuotehallintavaatimukset™), seka kiistden kaiken vastuun, joka "valmistajalla” (MiFID Il:n Tuote-
hallintavaatimuksista johtuen) voi muutoin asiaa koskien olla, riippumatta siitd, perustuuko vastuu rikkomukseen, sopi-
mukseen vai muuhun, Osakkeet ovat olleet hyvaksyntdmenettelyn kohteena, jonka mukaan kukin niista: (i) tayttaa lop-
puasiakkaiden kohdemarkkinavaatimukset yksityissijoittajille sekd vaatimukset sijoittajille, jotka maaritellddn ammatti-
maisiksi asiakkaiksi ja hyvaksyttaviksi vastapuoliksi, kuten erikseen méaéritelty MiFID Il:ssa ("Kohdemarkkina-arvi-
ointi"); ja (ii) soveltuvat tarjottavaksi kaikkien jakelukanavien kautta, kuten sallittu MiFID Il:ssa. Jakelijoiden tulisi huo-
mioida, ettd Osakkeiden arvo voi laskea eivétké sijoittajat valttdméattad saa takaisin koko sijoittamaansa summaa tai osaa
siitd; Osakkeet eivat takaa tuottoa tai pddoman suojaa; ja sijoitukset Osakkeisiin soveltuvat vain sijoittajille, jotka eivéat
tarvitse taattua tuottoa tai padoman suojaa ja jotka (yksin tai yhdessa soveltuvan taloudellisen tai muun neuvonantajan
kanssa) pystyvét arvioimaan téllaisen sijoituksen hyodyt ja riskit ja joilla on riittavésti varoja sijoituksista mahdollisesti
aiheutuvien tappioiden kattamiseksi. Kohdemarkkina-arviointi ei vaikuta sopimukseen, lakiin tai saantelyyn perustuviin
myyntirajoituksiin Listautumisannissa.

Kohdemarkkina-arviointia ei tule pitaa (i) MiFID I1:n mukaisena kelpoisuus- tai soveltuvuusarviointina tai (b) suosituk-

sena sijoittajalle tai sijoittajaryhmalle sijoittaa, hankkia tai ryhtyd muihin toimiin Osakkeita koskien. Jokainen jakelija on
vastuussa omasta Osakkeita koskevasta Kohdemarkkina-arvioinnista ja soveltuvien jakelukanavien méaarittdmisesta.
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OIKEUDELLISET SEIKAT
Listautumisannin tiettyihin oikeudellisiin seikkoihin liittyvésta neuvonannosta Yhtidlle vastaa Bird & Bird Asianajotoi-

misto Oy. Listautumisannin tiettyihin oikeudellisiin seikkoihin liittyv&std neuvonannosta P&djarjestdjélle vastaa Asian-
ajotoimisto Castrén & Snellman Oy.
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NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Seuraavien asiakirjojen jaljennokset ovat néhtévilla tdman Esitteen voimassaoloaikana arkisin normaalina tydaikana klo
9-16 Yhtion rekisterdidyssa toimipaikassa osoitteessa Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa sekd Yhtion verkkosivuilla osoit-

teessa sijoittajille.toivo.fi:

1.
2.
3.

Yhtion yhtidjérjestys;

tdma Esite;

Yhtion 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 péaattyneilta tilikausilta laaditut tilintarkastetut konsernitilinpaa-
tokset sekd naitd koskevat tilintarkastuskertomukset;

Yhtion tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 31.3.2021 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta sisaltden
vertailutiedot 31.3.2020 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta; ja

Catella Property Oy:n kiinteistfarviointiraportit.
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VIITTAAMALLA SISALLYTETYT ASIAKIRIAT

Yhtion tilintarkastetut konsernitilinpatokset ja tilintarkastuskertomukset 31.12.2020, 31.12.2019 ja 31.12.2018 paéatty-
neiltd tilikausilta seka tilintarkastamattomat IFRS:n mukaisesti laaditut taloudelliset tiedot 31.3.2021 péé&ttyneeltd kolmen
kuukauden jaksolta 31.3.2020 péattynyttd kolmen kuukauden jaksoa koskevine vertailutietoineen on sisdllytetty tdhén
Esitteeseen viittaamalla. Esitteeseen viittaamalla siséllytetyissd asiakirjoissa esitettyjen muiden tietojen ei katsota olevan
merkityksellisié sijoittajille tai 16ytyvat muualta Esitteestd. Viittaamalla sisallytetyt asiakirjat ovat saatavilla Yhtion verk-
kosivuilla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi.

Asiakirja

Linkki asiakirjaan

Toivo Group Oyj:n tilintarkastamattomat taloudelliset tie-
dot 31.3.2021 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta
31.3.2020 paattynytta kolmen kuukauden jaksoa koske-
vine vertailutietoineen

Toivo Group Oyj:n 31.12.2020 paéattyneeltd tilikaudelta
laadittu tilintarkastettu konsernitilinpdatos seké tat4 kos-
keva tilintarkastuskertomus

Toivo Group Oyj:n 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta
laadittu tilintarkastettu konsernitilinpaatos seka tata kos-
keva tilintarkastuskertomus

Toivo Group Oyj:n 31.12.2018 paéattyneeltd tilikaudelta
laadittu tilintarkastettu konsernitilinpaatos seka tata kos-
keva tiintarkastuskertomus
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Tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 31.3.2021
paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta 31.3.2020 paat-
tynyttd kolmen kuukauden jaksoa koskevine vertailutie-
toineen

31.12.2020 paattyneelta tilikaudelta laadittu tilintarkas-
tettu konsernitilinpaatos
Tilintarkastuskertomus

31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta laadittu tilintarkas-
tettu konsernitilinpaatds
Tilintarkastuskertomus

31.12.2018 paattyneelta tilikaudelta laadittu tilintarkas-
tettu konsernitilinpaatds
Tilintarkastuskertomus
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TOIVO GROUP OY - LAUSUNTO JA ARVIOINNIN YHTEENVETO

Lausunto kohteiden arvioinnista
ja yhteenveto arvioiduista kohteista

arvopaivana 31.3.2021

Catella Property Oy (107-2021-0072)
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TOIVO GROUP OY - LAUSUNTO JA ARVIOINNIN YHTEENVETO

ARVIOITAVAT KOHTEET

Arvion kohteena ovat Toivo Group Oy:n omistamat rakennetut kiinteistot ja tontit.
Rakennettuja kiinteist6ja on 24 kpl ja tontteja 30 kpl. Arvioidut kohteet on yksilGity tarkemmin
jdliempana esitetyssé yhteenvedossa.

TILAAIA
Toivo Group Oy / Talousjohtaja Samuli Niemela

ARVOPAIVA
Arvioinnin arvopdivé on 31.3.2021

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteiden markkina-arvon maédrittdminen. Lausunto on laadittu tilaajan
pyynnostd arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Lausunto on tehty tilaa-
jalle vain edelld mainittua k&yttotarkoitusta varten eikd tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia
tai muuta kayttdd. Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana.
Kohdekohtaiset arviot on tehty noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointi-
lautakunnan saént6jé, hyvaa kiinteistdarviointitapaa ja kansainvalista arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamé&ard, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitéisi
arvopéivand vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja
myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jdlkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei
arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia yhtidvelkoja,
arvonlisdverovelkoja yms. vastuita ole véhennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Té&ma lausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan vélilla. Catella Property Oy
ei kanna mitéan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen siséltdmiin arvioinnin lukuihin,
arvioijien nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property
Oy:n kirjallista lupaa. Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessé formaatissa listalleottoesitteen
litteend on sallittua.

LAHTOTIEDOT

Tiedot arvioitavista kohteista, kuten rakennusten pinta-alatiedot, vuokraustilannetta ja
valmiusastetta koskevat tiedot, on saatu arviolausunnon tilagjalta ja olemme luottaneet niiden
oikeellisuuteen.  Tonttien pinta-aloja ja kaavoitustilannetta koskevat tiedot on saatu ko.
kaupungilta ja julkisista rekistereista.

KATSELMUKSET
Rakennetuissa kohteissa on suoritettu katselmukset maalis-huhtikuussa 2021. Tonttiportfolion
arviointi on tehty ns. riviarviona eiké kohteita ole katselmoitu.

ARVIOINTIMETODI

Rakennetut kiinteistot

Rakennetuiksi kiinteistdiksi on luokiteltu kohteet, jotka ovat tosiasiassa valmiita, rakenteilla tai
joiden rakentaminen on tarkoitus aloittaa lahitulevaisuudessa. Nama kohteet on arvioitu
kassavirtamenetelmélld ja niista on laadittu kohdekohtaiset suppeat arviokirjat, jotka on toimi-
tettu tilagjalle. Poikkeuksena on kuitenkin neljd (4) kohdetta, joiden myynnistd on sovittu.
Néiden neljan kohteen markkina-arvona on kaytetty tilaajan iimoittamaa kauppahintaa.

Keskenerdisten kohteiden tai kohteiden, joiden rakentamista ei vield ole aloitettu, markkina-
arvo on ensin arvioitu erityisoletuksella, ettd suunnitellut rakennukset olisivat arviointi-
ajankohtana tdysin valmiit ja vuokrattu markkinavuokrilla. Tdmén jélkeen saatua arvoa on
alennettu ottaen huomioon kohteen valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyvé riski.

Tonttiportfolio

Tontit, jotka on vuokrattu maanvuokrasopimuksilla on arvioitu tuottoldhestymistavalla, mutta
mikali kohteessa on lunastuspykald, kohde on arvioitu lunastushinnan perusteella. Neljan
tontin markkina-arvo on madritelty markkinaldhestymistavalla, koska kohteissa ei ole
maanvuokrasopimusta. Yhden tontin markkina-arvo on méaritetty siitd tehdyn esisopimuksen
mukaan ja kolmen tontin markkina-arvo perustuu sovittuun myyntihintaan.

Tontit on arvioitu ns. riviarvioina eikd kohteissa ole suoritettu katselmuksia. Tonttiportfolion
arvioinnista on laadittu erillinen lausunto, joka ei tdytd AKA- ja KHK-vaatimuksia. Lausunto on
toimitettu tilagjalle ja se siséltdd kohdekohtaiset markkina-arvot, keskeiset laskennan
parametrit ja niiden perustelut.

MARKKINA-ARVOT, arvopdivédnd 31.3.2021

Rakennetut kohteet, jotka ovat tdysin valmiita
34.560.000 (kolmekymmenténeljamiljoonaa viisisataakuusikymmentétuhatta)
euroa

Keskenerdiset kohteet, tilaajan ilmoittama valmiusaste huomioon otettuna
16.440.000 (kuusitoistamiljoonaa neljisataaneljdkymmentétuhatta) euroa

Tonttiportfolio:
15.919.000 (viisitoistamiljoonaa yhdeksansataayhdekséntoistatuhatta) euroa

MP

Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, KTM

Catella Property Oy, Arviointi ja konsultointi
Helsinki, 15.4.2021

Pertti Raitio

Arviointiasiantuntija, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK

Catella Property Oy (107-2021-0072)
Arvopdiva 31.3.2021




TOIVO GROUP OY - LAUSUNTO JA ARVIOINNIN YHTEENVETO

RAKENNETUT JA RAKENTEILLA OLEVAT KOHTEET

Tontin  pinta- Tontin Vuokrattava Rakennus- Markkina-arvo €
Postinro Kunta Kiinteistdtunnus EIEN () hallinta Yhtion nimi pinta-ala (htm2) vuosi Valmiusaste Katselmoitu 31.3.2021
VALMIIT KOHTEET
Lavaniityntie 8 " 02920 Espoo 49-82-39-9 1392 vuokra As Oy Espoon Smaragdi 351,0 2020 100 % 31.3.2021 1450 000
. i . . As Oy Hameenlinnan
Keinukatu 7 13200 Hameenlinna 109-5-47-2 2 309 vuokra ] 1049,0 2019 100 % 9.9.2019 3410000
Keinusaaren Aarre
Ristiretkeldisentie 17 ~ 00710 Helsinki 91-36-113-4 1759 vuokra = As Oy Helsingin Viikin Loisto 11625 2020 100 % 7.10.2020 5710 000
Vélskérinkatu 29 " 04410 Jarvenpéi 186-7-762-6 3909 omistus  As Oy Jarvenpaan Garden 2 666,0 2021 100 % 6.4.2021 12 100 000
Kastelholmantie 2 " 00900 Helsinki 91-45-71-2 28 570 vuokra Puotinharjun Puhos Oy 2480,0 1987 100 % 14.2021 290 000
Kamutantie 22 " 92140 Raahe 678-415-16-159 15917 vuokra Koy Marin Arvokiinteisto* 4880,0 2008 100 % 24.6.2019 1 600 000(*
Lavaniityntie 2 " 02920 Espoo 49-82-39-8 2677 vuokra As Oy Espoon Opaali (myynti sovittu) 2190 000
Lavaniityntie 4 " 02920 Espoo 49-82-39-7 2692 vuokra As Oy Espoon Korundi (myynti sovittu) 2 350000
Mylldrintie 7 " 02820 Espoo 49-74-4-7 2382 vuokra As Oy Espoon Oliviini (myynti sovittu) 1790000
Heiné&kedontie 2 " 02450  Kirkkonummi 257-473-1-125 2980 omistus As Oy Kirkkonummen Sarvvik Home (myynti sovittu) 3670000
VALMIIT KOHTEET YHTEENSA 34 560 000
KESKENERAISET KOHTEET
. o [ 49-63-116-4 2015 omistus = As Oy Espoon Hopealehmus

Iséntérengintie 6-8 02940 Espoo - i 968,0 2020-2021 93 % 31.3.2021 4 260 000

49-63-116-5 1264 omistus = As Oy Espoon Hopeapoppeli

r

49-82-42-2 2327 okra
Lavaniitynti ajalb 02920  Espoo v As Oy Espoon Swan 11920 2021 0% 3132021 0

49-82-42-3 2310 vuokra
Perusméen Puistotie 02920 Espoo 49-82-39-11 1807 vuokra As Oy Espoon Timantti 550,0 2021 95 % 31.3.2021 1690 000
Vesirattaantie 4 " 02740 Espoo 49-72-204-1 6 365 omistus As Oy Espoon Rupatus 18265 2021 0% 31.3.2021 1150000
Vesirattaantie 6 " 02740 Espoo 49-72-204-2 3086 omistus  As Oy Espoon Rattaansiipi 10825 2021 0% 31.3.2021 560 000
Ylamyllyntie 7A " 02740 Espoo 49-72-75-9 2980 vuokra = As Oy Espoon Kartanonpiha 1695,0 2021 15% 31.3.2021 160 000
Ylamyllyntie 7B-C " 02740 Espoo 49-72-75-8 4 489 omistus As Oy Espoon Kartanonlehto 27578 2021 15% 31.3.2021 2000 000
Kiviportintie 46-48 " 00950 Helsinki 91-45-270-51 2030 omistus  As Oy Helsingin Vaahtera 13405 2021-2022 0% 14.3.2021 1120000
Ukonkellontie " 02450  Kirkkonummi 257-473-1-171 7173 omistus = As Oy Kirkkonummen Nalle 33045 2021-2022 0% 31.3.2021 1930000

o [ 92-68-161-20 2045  omistus ,
Rapsitie 3 ja4 01300 Vantaa . As Oy Vantaan Syreeni 1098,0 2021-2022 0% 6.4.2021 820 000
92-68-161-21 1375 omistus

Tykkitie 3 " 04300 Tuusula 858-15-5739-3 1004 vuokra As Oy Tuusulan Majuri 849,5 2021-2022 25% 6.4.2021 390000
Bonettipolku 3 " 20730 Turku 853-37-24-2 2281 vuokra As Oy Turun Snoori 23640 2021 22 % 14.2021 930 000
Muorinkuja 1 " 20900 Turku 853-153-31-2 4905 vuokra As Oy Turun Heinéketo 10440 2021 18 % 14.2021 190 000
Muorinkuja 3 " 20900 Turku 853-153-31-3 3225 omistus As Oy Turun Marjaméki 570,0 2021 58 % 14.2021 1240000
KESKENERAISET KOHTEET YHTEENSA 16 440 000

*Koy Marin Arvokiinteistén omistusosuudet: Toivo Liiketilat Oy 51 % ja APK-Kiinteistot Oy 49 %. Tilaajalta saadun tiedon mukaan APK-kiinteistét Oy on Toivo Group Oy:n konserniyhtio

Catella Property Oy (107-2021-0072)
Arvopdiva 31.3.2021
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TOIVO GROUP OY - LAUSUNTO JA ARVIOINNIN YHTEENVETO

TONTTIPORTFOLIO

Markkina-arvo €

Osoite Postinro Kunta Kiinteistdtunnus Kaava Rak.oikeus 31.3.2021 Arviointimenetelméa
Daaliakuja 4 02920 Espoo 49-82-155-8 2485 APII 7455 434000 Tuottoldhestymistapa
Daaliakuja 4 ¥ 02920 Espoo 49-413-6-331 2689 APII 806,7 470 000 Tuottoldhestymistapa

Furuborginkatu 6 00980 Helsinki 91-54-320-2 9771 AO 3060 3 825000 Markkinaldhestymistapa
Halsuantie 2 ¥ 00420 Helsinki 91-33-157-1 2572 AL 1600 640 000 Markkinaldhestymistapa
Lepsamantie 121 ¥ 01800 Nurmijarvi = 543-403-5-359 - - - 100 000 Perustuu esisopimukseen
Gransinméki 4-6 (tsto) ¥ 02650 Espoo 49-421-1-142 5400 KL- 500 225000 Markkinaldhestymistapa
Gransinméki 4-6 (maj) ¥ 02650 Espoo 49-421-1-9 4499 AS-1 3149 1574 650 Markkinaldhestymistapa
Kylaojankatu 13a ¥ 33700 Tampere  837-20-5107-25 811 AO 250 144 000 Tontin lunastushinta
Kylaojankatu 11b ¥ 33700 Tampere 837-20-5107-24 865 AO 250 144 000 Tontin lunastushinta
Kylaojankatu 11a ¥ 33700 Tampere  837-20-5107-23 878 AO 250 144 000 Tontin lunastushinta
Hallavatorpantie2 " 02820 Espoo 49-74-4-6 2391 API 785 568 000 Tontin lunastushinta
Lavaniityntie 4 ¥ 02920 Espoo 49-82-39-7 2692 APII 907 530 000 Sovittu kauppahinta
Lavaniityntie 2 ¥ 02920 Espoo 49-82-39-8 2677 APII 907 530 000 Sovittu kauppahinta
Lavaniityntie 6 " 02920 Espoo 49-82-39-10 1012 API 354,2 278 000 Tuottoldhestymistapa
Myllarintie 7 ¥ 02820 Espoo 49-74-4-7 2382 APII 785 530 000 Sovittu kauppahinta
Perusmaen Puistototie 02920 Espoo 49-82-39-12 2581 APII 903 804 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniityntie 8 ¥ 02920 Espoo 49-82-39-9 1392 API 487,2 324 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniitynkuja 6 ¥ 02920 Espoo 49-82-39-3 604 AOIl 151 132 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniitynkuja 8 ¥ 02920 Espoo 49-82-39-2 604 AOIl 151 132 000 Tuottoldhestymistapa
Perusmaenkuja 2 ¥ 02920 Espoo 49-82-28-8 803 AOI 161 142 000 Tuottoldhestymistapa
Piennarpolku 1 02760 Espoo 49-40-311-13-A 1192 APl 298 275000 Tontin lunastushinta
Perusméen Puistototie © 02920 Espoo 49-82-39-11 1807 API 633 485 000 Tuottoldhestymistapa
Hallavantorpantie 6 ¥ 02820 Espoo 49-74-4-2 1323 API 360 260 000 Tuottoldhestymistapa
Myllarintie 9 A ¥ 02820 Espoo 49-74-4-3 530 APII 180 136 000 Tuottoldhestymistapa
Myllarintie 9 B ¥ 02820 Espoo 49-74-4-4 530 APII 180 136 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniityntie 1 A ¥ 02920 Espoo 49-82-42-2 2327 APII 696 512 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniityntie 1 B " 02920 Espoo 49-82-42-3 2310 APII 696 508 000 Tuottoldhestymistapa
Lavaniitynkuja 9 " 02920 Espoo 49-82-40-1 1669 API 585 429 000 Tuottoldhestymistapa
Palstalaisentie 7 ¥ 02920 Espoo 49-82-28-13 3732 APII 1120 786 000 Tuottoldhestymistapa
Perusmdentie 6 ¥ 02920 Espoo 49-82-33-21 4531 AOIl 1133 721 000 Tuottoldhestymistapa
YHTEENSA 67 059 22 084 15 919 000

Catella Property Oy (107-2021-0072)
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonpiha Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

ARVION KOHDE
Kerrostalo ja vuokraoikeus tonttiin 49-72-75-9
Espoon Karhusuolla osoitteessa Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK
Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM

TYOMAAN NIMI JA OSOITE
As Oy Espoon Kartanonlehto ja As Oy Espoon Kartanonpiha
= : Yiamyllyntie 7, 02740 Espoo : ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS
R AGISIsA R e Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
Toivo Projektinhallinta Oy 12/2021 arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitetta varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edelld
Teknabulevardi 7H, 01530 Vantaa mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena rijppumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty

VASTAAVA TYONJOHTAIA  PAASUUNNITTELIJA T e
llari Lehto Maija Parviainen noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan siantojd, hyvai kiinteistéarviointitapaa
ilati.lehto@taivo fi TREA Team for Resilient Architecture ja kansainvalistd arviointistandardia (IVS).
045 648 1192 050913 2152 . e .

S ) MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamdird, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopdivand
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riijppumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien
nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla: markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontille
suunniteltu kerrostalo olisi arviointiajankohtana tdysin valmis. Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan
ottaen huomioon kohteen valmiusaste sekd valmiiksi saattamiseen liittyva riski. Talojen rakentamista ei
vield ole aloitettu.

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS
Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,

Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 31.3.2021. Oletuksena on myds, ettd maapera ei ole pilaantunut.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Kartanonpiha

Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

KIINTEISTO

Kiinteistétunnus

Tontin pinta-ala
Hallinta

Lainhuuto

Kiinteisto-
rekisteriote ja
rasitustodistus

ASEMAKAAVA

Asemakaava

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti /
saavutettavuus

49-72-75-9
2.980 m?

Vuokratontti. Vuosivuokra 47.659 €/vuosi. Sopimus voimassa
13.2.2070 saakka.

Korkia Tonttirahasto Ky (26.3.2020)

Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
Oletuksena on, ettd kiinteistodn ei kohdistu sellaisia rasitteita,
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

* AK, Asuinkerrostalojen korttelialue

* Kaava hyvaksytty 28.11.2018

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan lap/ 75 kem?, kuitenkin
vahintaan 0,5 ap / asunto

* Autopaikat sijoitetaan tontille maantasoon

* 2.000 kem?.
* Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa
- asuntojen ulkopuoliset varastotilat
- asukkaiden yhteistilat, porrashuoneiden 20 m? ylittdvan osan
kussakin kerroksessa, mikali se lisaa porrashuoneen viihtyisyytta
ja luonnonvaloisuutta
- viherhuoneet, jotka likenteen melualueella korvaavat parvekkeet
- jatehuoltotilat ja kiinteistonhoidon tilat
- pysakointitilat
- alueen sahkdnjakelun vaatimat muuntamotilat
*  Suurin sallittu kerrosluku on Il

Arvion kohde sijaitsee Espoon Karhusuolla Miilukorven alueella Kehd
ll:n pohjoispuclella ja ldhelld Turunvdyldd. Espoon keskukseen on
matkaa noin 3 km. Kohteen valittdmassa ldhiymparistdssda on
pientaloasutusta. Kohde ei sijaitse raideliikenteen varressa, mika
heikentdd alueen kiinnostavuutta. Alueen saavutettavuutta julkisilla
likennevdlineilla on pidettava enintddn tyydyttavand. Lahimmat
kaupalliset palvelut 10ytyvat Keha lll:n etelapuolelta Lommilasta, mutta
sielld ei ole paivittdistavarakauppaa. Lahimmat ruokakaupat |0ytyvat
Mikkelasta (Lidl) ja Espoon keskuksesta noin 3 km paasta .

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)

Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonpiha Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

RAKENNUKSET JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi ~ Kerrostalo

Rakennusvuosi 2021
Kerrosala -
Vuokrattava ala [.695 htm?
Huoneistot 47 kpl
Autopaikat 27 kpl

Lkm Asuntojen koko Keskim. koko  Yhteensa

(m2) (m2) (m2)
Yksiot 34 31,2m2 31,2 m2 | 060,8 m2
Kaksiot 9 43,8 m2 43,8 m2 394,27 m2
Kolmiot 4 60,0 m2 60,0 m2 240,0 m2
Yhteensa 47 | 695,0 m2
VUOKRASOPIMUKSET SO
Vuokralaiset Vuokrasopimuksia ei vield ole olemassa. i

Arviolaskelmissa oletetaan, ettd vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
Voimassaolo voimassa olevia sopimuksia 6 kk irtisanomisajalla ja vuokra on sidottu
elinkustannus-indeksiin.

Tilagjalta saadun tiedon mukaan vuokrasopimusten rakenne tulee
Muuta olemaan sellainen, ettd vuokralaiset vastaavat vedestd ja
kayttosahkosta,

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)
Toivo Group Oy 3/6 CATELLA
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Kartanonpiha

Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

MARKKINATILANTEESTA

Yleistd Espoosta

Vuoden 2020 syyskuussa Espoossa oli noin 291.700 asukasta. Vaestd on yli kaksin-
kertaistunut vuodesta 1981 ja viime vuosina Espoo on kasvanut noin 4.500 asukkaan
vuosivauhtia. Vuonna 2019 Espoon vaesto kasvoi 6.100 asukkaalla, joka on 1.500 asukasta
enemman kuin edellisend vuonna, muuttovoitto oli suurin 20 vuoteen. Vuonna 2020
Espoosta on kuitenkin muutettu enemman muualle Suomeen kuin muista kunnista
Espooseen. Ennakkotietojen mukaan Espoon vaestd kasvoi tammi-syyskuun aikana noin
2.000 asukkaalla, mikd on lahes 2.800 asukasta vahemman kuin vastaavana ajankohtana
edellisvuonna. Vaestoa lisasi eniten maahanmuutto. Espoon védeston ennustetaan kasvavan
seuraavien |5 vuoden aikana yli 60.000 asukkaalla (perusvaihtoehto), jolloin vaestomaara
olisi yli 350.000 vuoden 2034 lopussa.

* Vuonna 2019 Espooseen on valmistunut 4.297 uutta asuntoa, joka on 445 asuntoa
enemman kuin edeltivana vuotena. Rekisteritietojen mukaan asuinrakennuksiin
valmistuneista asunnoista noin 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa. Uusia asuntoja oli aloitetuissa rakennuskohteissa
4.645 eli 469 enemman kuin vuotta aiemmin. Rakennuslupia mydnnettiin yhteensd 4.729
uudelle asunnolle, mika oli | 19 asuntoa vahemman kuin vuotta aiemmin.

e I.1. —30.9.2020 Espoossa valmistui 2.393 uutta asuntoa, joka on 979 asuntoa kuin
vastaavalla ajanjaksolla vuotta aikaisemmin. Rekisteritiedon mukaan asuin-rakennuksiin
valmistuneista asunnoista vajaa 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa.

*  Ennusteen mukaan vuonna 2020 Espoossa valmistuu 3.600 — 3.900 uutta asuntoa.
Maard on pienempi kuin edellisvuoden enndtyslukema (4.300 asuntoa), mutta se on silti
edelleen poikkeuksellisen suuri. Saman verran asuntoja arvioidaan valmistuvan myds
vuonna 2021. Seuraavina vuosina valmistuvien asuntojen maaran ennustetaan vahitellen
vakiintuvan keskimaarin 3.300 asunnon vuositasolle. Tulevien vuosien tuotannosta noin
85 prosenttia on kerrostaloasuntoja

Karhusuo

* Espoon Karhusuolla asuu noin 2.800 asukasta. Alle |8-vuotiaiden osuus on noin 31 %.
Alueen videstd on keskituloista, vuonna 2018 Karhusuon asuntokuntien valtionveron-
alaisten tulojen mediaani oli 68.036 €/v (koko Espoo 53.684 €/v).

* Vuoden 2019 tilastotietojen mukaan Espoon Karhusuon asuntokannasta noin 40 % oli
erillispientaloissa, 38 % rivi- tai ketjutaloissa ja 22 % kerrostaloissa. Omistusasuntojen
osuus oli noin 49 %, vuokra-asuntojen osuus noin 24 % ja asumisoikeusasuntojen 23 %.
Loppujen 4 % asunnoista hallintaperuste oli tuntematon. Karhusuon alueen
asuntokannasta noin 73 % on valmistunut 2000-luvulla.

Asuntomarkkina

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)
Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonpiha Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja Kassavirtalaskelma on laadittu erityisoletuksella, ettd kohde olisi
erityisoletukset 100 %:sti valmis ja vuokrattu.

Vuokrattava ala 1.695 m?2

Bruttovuokratuotto Markkinavuokraoletus arviointiajankohtana 448.440 €/v

Ensimmaiset 10 vuotta: 100.129 €/v (4.92 €/m?2/kk)

* Tontin vuokra 47.659 €/vuosi (2,34 €/m?2/kk)

* Varsinaiset hoitokulut 50.850 €/vuosi (2,50 €/m?/kk)
*  Autopaikkojen hoitokulut 5 €/ap/kk =

Omistajan hoitokulut

P3itearvo: indeksikorotettuna 134.454 €/v

e Paitearvolaskelmassa hoitokuluiksi on arvioitu 3,0 €/m?2/kk
nykyhintatasossa

Nykyinen nettotuotto Oletettu nettotuotto 348.31 | €/vuosi
Arvioidut Yksist (31,2 m2): 23,40 €/m2/kk,
markkinavuokrat Kaksiot (43,8 m2): 18,95 €/m2/kk

Kolmiot (60,0 m2): 18,92 €/m?2/kk
Autopaikat (27 kpl): 20 €/ap/kk
Yhteensd 122.880 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 0,2 €/m?2/kk
Onmistajan korjauskulut Paatearvo: 0,5 €/m?/kk, nykyhintatasossa
=> [2.397 €/v, indeksikorotettuna

Arvioitu vajaakdytto Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, paitearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat arviohetkelld suuremmissa kaupungeissa tyypillisesti
valilla 4-5 % (suora padomitus). Padkaupunkiseudulla taso asettuu
kohteesta ja sijainnista riippuen 4 % molemmin puolin. Olemme
arvioinnissa kdyttaneet kassavirran tuottovaatimuksena 4,50 %.

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus 2%
Alkutuotto 477 %
Tuottoarvotarkastelu 7.300.000 euroa / 4.307 €/m?

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)
Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 15 %
Valmiusaste eli tontin maansiirtotyot on tehty, mutta talojen rakentamista ei ole
aloitettu.

Tehdaian valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen

Valmiusastevahennys markkina-arvosta (-85 %) => - 6.205.000 €

Valmiiksi saattamiseen Valmiusastevdhennykseen arvioidaan liittyvan |5 %:n riskipreemio eli
liittyva riski 0,15 x6.205.000 = - 930.750 €

Markkina-arvo

nykykunnossa 164.250 €

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (vuokraoikeus kiinteistoon 49--72-75-9 seka sille
rakennettava asuinkerrostalo osoitteessa Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo) velattomaksi markkina-
arvoksi arvopaivana 31.3.202 | seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
7.300.000 (seitseman miljoonaa kolmesataatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 15 %):
160.000 (satakuusikymmentdtuhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi

Helsinki, 15.4.2021, tdydennetty 26.5.202 |

TS A aidur

Pertti Raitio Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija

AKA yleisauktorisoitu, KHK
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

Diskontattu Kassavirta

Ylamyllyntie 7A

As Oy Espoon Kartanonpiha

Kohteen markkina-arvo 100 %:sti valmiina

Ylamyllyntie 7A, 02740 Espoo

1.VUOSI 2.vuosi 3.vVuosi 4 .VUosi 5.vVuosI 6 .VvUOSsI 7 .VUOsI 8 .vuosl 9 .vuosI 10 .vUOSI JAANNOSARVO
Analyysipéiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030 1.4.2031
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031 31.3.2032
VUOKRA-ARVO 22,05 448 483 448 483 457 453 466 602 475934 485 453 495 162 505 065 515 166 525 470 535979 546 699
Yli (+) /ali (-) vuokrat - (43) - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 22,05 448 440 448 483 457 453 466 602 475934 485 453 495 162 505 065 515 166 525 470 535979 546 699
Vajaakayttévahennys: tyhjandoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakdyttévahennys: pitkdn aikavélin vahennys - - (8970) (9.149) (9332) (9519) (9.709) (9903) (10 101) (10303) (10 509) (10720) (10 934)
Vajaakéyttévahennykset - - (8970) (9149) (9332) (9519) (9 709) (9903) (10 101) (10 303) (10 509) (10720) (10 934)
Vajaakayttdaste - % Calculated VVVVVVV - 0,0 % 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2,0% 20% 20% 20%
Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mydhemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - - - - - -
Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 22,05 448 440 439 514 448 304 457 270 466 415 475744 485 259 494 964 504 863 514 960 525 260 535 765
Hoitokulut (4.92) (100 129) (100 129) (102 132) (104 174) (106 258) (108 383) (110551) (112 762) (115017) (117 317) (119663) (134 454)
NETTOTUOTTO (NOI'I) 17,12 348 311 339 385 346172 353 096 360 158 367 361 374708 382 202 389 846 397 643 405 596 401 311
Muut kulut - - - - - - - - - - -| - -
Peruskorjaukset (0,20) (4 068) (4 068) (4149) (4 232) (4317) (4 403) (4491) (4581) (4673) (4 766) (4862) (12 397)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - - - -
Investoinnit N g g - - - - - - - - = -
NETTOTUOTTO (NOI It 16,92 344 243 335317 342023 348 863 355 841 362 958 370217 377 621 385173 392 877 400734 388 914
Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 324 923 311194 298 045 285451 273 390 261838 250 775 240 179 230 030 220311
Jaannosarvon vajaakayttoaste-% 2,0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 477 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) i 4,50 % :
Nettotuotto, vuosi 11 388914 Nykyhetken alkutuotto NOI Il 472 % Diskonttauskorko (109 650 % i
Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,50 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 477 % Jaannosarvon tuottovaatimus | 4,50 %
Jaanndsarvo, vuonna 11 8642523 Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI I 472 %
Jaanndsarvon nykyarvo 4604 097 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 477 %
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 2696 135 37 % Keskiméaarainen vajaakayttoaste-% (10 vuoden aikana) 20% Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaannosarvon nykyarvo 4604 097 63 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudelinen) 0,0 % Inflaatio-% 2,00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - = Vuokrattava pinta-ala, m2 1695,0 Markkinavuokrien muutos-% " 2,00 %
YHTEENSA 7300232 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0,1 Kulujen muutos-% 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyoristys (+/-) (232)
Markkina-arvo EUR/m2 4307
Arvon tarkkuus [ +-10 %

Arvon vaihteluvéli (EUR) 6570 000 - 8 030 000

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA7)
Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonlehto Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

ARVION KOHDE
Kerrostalokiinteisto 49-72-75-8
Espoon Karhusuolla osoitteessa Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK
Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

rsud N NIME A OS0yLE Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
As Oy Espoon Kartanonlehto ja As Oy Espoon Kartanonpiha arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edell
I Ylamyllyntie 7, 02740 Espoo g mainittua kdyttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa. Catella

Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty noudattaen

Keskuskauppakamarin  kiinteistdnarviointilautakunnan  saintéja, hyvaia kiinteistoarviointitapaa ja
kansainvilista arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopaivana vaihtaa
omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan rijppumattomien ostajan ja myyjan vililld asianmukaisen
markkinoinnin jdlkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen
subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sita,
ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien
nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia iiman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET
Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla: markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, etta tontille
TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS suunnitellut kerrostalot olisivat arviointiajankohtana taysin valmiit. Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan
ottaen huomioon kohteen valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyva riski. Talojen rakentamista ei
vield ole aloitettu.

PAAURAKOITSIJA TYON VALMISTUMISAIKA
Toivo Projektinhallinta Oy 1242021
Teknobulevardi 7H, 01530 Vantaa

VASTAAVA TYONIJOHTAJA _PAASUUNNITTELIJA
llari Lehto Maija Parviainen
ilari.lehto@taivo.fi TREA Team for Resilient Architecture

045648 1192 050 913 2152

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella

katselmuksen 31.3.2021. Oletuksena on my&s, ettd maapera ei ole pilaantunut.
Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS8)
Toivo Group Oy 1/6 CATELLA
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonlehto Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

KIINTEISTO

Kiinteistdtunnus
Tontin pinta-ala
Hallinta
Lainhuuto
Kiinteist6-

rekisteriote ja
rasitustodistus

ASEMAKAAVA

Asemakaava

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti /
saavutettavuus

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS8)

Toivo Group Oy
31.3.2021

49-72-75-8
4.489 m?
Omistustontti

As Oy Espoon Kartanonlehto (26.3.2020)

Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
Oletuksena on, ettd kiinteistodn ei kohdistu sellaisia rasitteita,
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

* AK, Asuinkerrostalojen korttelialue

* Kaava hyvaksytty 28.11.2018

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan lap/ 75 kem?, kuitenkin
vahintaan 0,5 ap / asunto

* Autopaikat sijoitetaan tontille maantasoon

*  3.400 kem?.
* Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa

Y

| s0
i

- asuntojen ulkopuoliset varastotilat TordBEE1

- asukkaiden yhteistilat, porrashuoneiden 20 m? ylittdvan osan Mk, o ol b s
kussakin kerroksessa, mikali se lisaa porrashuoneen viihtyisyytta i i~ ) \
. . Pitkaniitty > T C1
ja luonnonvaloisuutta e Pumpulinity 3] - o

- viherhuoneet, jotka likenteen melualueella korvaavat parvekkeet 5 % 15 Bomuliséngen c - % !
. T . . . - £ & 5 = Vesirattaanmaki "%

- jatehuoltotilat ja kiinteistonhoidon tilat z @ Vattenhjulsbacken 2.

- P)’SB.kOIntItI'at % & ENT vt :;"#1 \ Y

- alueen sahkonjakelun vaatimat muuntamotilat SR esin ’% % “’"”‘;-‘ng%é )\

« Suurin sallittu kerrosluku on Ill ® Miilukorpi _£2200%%, *) e

Arvion kohde sijaitsee Espoon Karhusuolla Miilukorven alueella Kehd
ll:n pohjoispuclella ja ldhelld Turunvdyldd. Espoon keskukseen on
matkaa noin 3 km. Kohteen valittdmassa ldhiymparistdssda on
pientaloasutusta. Kohde ei sijaitse raideliikenteen varressa, mika
heikentaa alueen kiinnostavuutta. Alueen saavutettavuutta julkisilla ;
likennevdlineilli on pidettdvd enintddn tyydyttavand. Ldhimmat e
kaupalliset palvelut 10ytyvat Keha lll:n etelapuolelta Lommilasta, mutta
sielld ei ole paivittdistavarakauppaa. Lahimmat ruokakaupat |0ytyvat ‘
Mikkelasta (Lidl) ja Espoon keskuksesta noin 3 km paasta .
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonlehto

Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

RAKENNUKSET JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi Kerrostalo
Rakennusvuosi 2021
Kerrosala -
Vuokrattava ala ~ 2.757,8 htm?
Huoneistot 79 kpl
Autopaikat 36 kpl

Lkm Asuntojen koko  Keskim. koko  Yhteensa

(kpl) (m2) (m2) (m2)
Yksiot 55 29,0 m2 29,0 m2 | 595,0 m2
Kaksiot |8 45,0 m2 45,0 m2 810,0 m2
Kolmiot 6 58,8 m2 58,8 m2 352,8 m2
Yhteensa 79 2757,8 m2
VUOKRASOPIMUKSET
Vuokralaiset Vuokrasopimuksia ei vield ole olemassa.

Arviolaskelmissa oletetaan, ettd vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
Voimassaolo voimassa olevia sopimuksia 6 kk irtisanomisajalla ja vuokra on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Tilagjalta saadun tiedon mukaan vuokrasopimusten rakenne tulee
Muuta olemaan sellainen, ettd vuokralaiset vastaavat vedestd ja
kayttosahkosta,

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS8)
Toivo Group Oy
31.3.2021 B-9




TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Kartanonlehto

Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

MARKKINATILANTEESTA

Yleistd Espoosta

Vuoden 2020 syyskuussa Espoossa oli noin 291.700 asukasta. Vaestd on yli kaksin-
kertaistunut vuodesta 1981 ja viime vuosina Espoo on kasvanut noin 4.500 asukkaan
vuosivauhtia. Vuonna 2019 Espoon vaesto kasvoi 6.100 asukkaalla, joka on 1.500 asukasta
enemman kuin edellisend vuonna, muuttovoitto oli suurin 20 vuoteen. Vuonna 2020
Espoosta on kuitenkin muutettu enemman muualle Suomeen kuin muista kunnista
Espooseen. Ennakkotietojen mukaan Espoon vaestd kasvoi tammi-syyskuun aikana noin
2.000 asukkaalla, mikd on lahes 2.800 asukasta vahemman kuin vastaavana ajankohtana
edellisvuonna. Vaestoa lisasi eniten maahanmuutto. Espoon védeston ennustetaan kasvavan
seuraavien |5 vuoden aikana yli 60.000 asukkaalla (perusvaihtoehto), jolloin vaestomaara
olisi yli 350.000 vuoden 2034 lopussa.

* Vuonna 2019 Espooseen on valmistunut 4.297 uutta asuntoa, joka on 445 asuntoa
enemman kuin edeltivana vuotena. Rekisteritietojen mukaan asuinrakennuksiin
valmistuneista asunnoista noin 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa. Uusia asuntoja oli aloitetuissa rakennuskohteissa
4.645 eli 469 enemman kuin vuotta aiemmin. Rakennuslupia mydnnettiin yhteensd 4.729
uudelle asunnolle, mika oli | 19 asuntoa vahemman kuin vuotta aiemmin.

e I.1. —30.9.2020 Espoossa valmistui 2.393 uutta asuntoa, joka on 979 asuntoa kuin
vastaavalla ajanjaksolla vuotta aikaisemmin. Rekisteritiedon mukaan asuin-rakennuksiin
valmistuneista asunnoista vajaa 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa.

*  Ennusteen mukaan vuonna 2020 Espoossa valmistuu 3.600 — 3.900 uutta asuntoa.
Maard on pienempi kuin edellisvuoden enndtyslukema (4.300 asuntoa), mutta se on silti
edelleen poikkeuksellisen suuri. Saman verran asuntoja arvioidaan valmistuvan myds
vuonna 2021. Seuraavina vuosina valmistuvien asuntojen maaran ennustetaan vahitellen
vakiintuvan keskimaarin 3.300 asunnon vuositasolle. Tulevien vuosien tuotannosta noin
85 prosenttia on kerrostaloasuntoja

Karhusuo

* Espoon Karhusuolla asuu noin 2.800 asukasta. Alle |8-vuotiaiden osuus on noin 31 %.
Alueen videstd on keskituloista, vuonna 2018 Karhusuon asuntokuntien valtionveron-
alaisten tulojen mediaani oli 68.036 €/v (koko Espoo 53.684 €/v).

* Vuoden 2019 tilastotietojen mukaan Espoon Karhusuon asuntokannasta noin 40 % oli
erillispientaloissa, 38 % rivi- tai ketjutaloissa ja 22 % kerrostaloissa. Omistusasuntojen
osuus oli noin 49 %, vuokra-asuntojen osuus noin 24 % ja asumisoikeusasuntojen 23 %.
Loppujen 4 % asunnoista hallintaperuste oli tuntematon. Karhusuon alueen
asuntokannasta noin 73 % on valmistunut 2000-luvulla.

Asuntomarkkina

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS8)
Toivo Group Oy
31.3.2021 B-10
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Kartanonlehto Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja Kassavirtalaskelma on laadittu erityisoletuksella, ettd kohde olisi
erityisoletukset 100 %:sti valmis ja vuokrattu.

Vuokrattava ala 2.757,8 m?

Bruttovuokratuotto Markkinavuokraoletus arviointiajankohtana 753.960 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 84.894 €/v (2,57 €/m?2/kk)
* Varsinaiset hoitokulut 82.734 €/vuosi (2,50 €/m?/kk)
*  Autopaikkojen hoitokulut 5 €/ap/kk = 2.160 €/vuosi

Omistajan hoitokulut
P3itearvo: indeksikorotettuna 123.656 €/v

e Piaitearvolaskelmassa hoitokuluiksi on arvioitu 3,0 €/m?2/kk
nykyhintatasossa

Nykyinen nettotuotto Arvioitu nettotuotto 669.066 €/vuosi
Arvioidut Yksiot (29,0 m2): 25,17 €/m2/kk,
markkinavuokrat Kaksiot (45,0 m2): 18,67 €/m2/kk

Kolmiot (58,8 m2): 19,39 €/m?2/kk
Autopaikat (36 kpl): 20 €/ap/kk
Yhteensd 753.960 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 0,2 €/m?2/kk
Onmistajan korjauskulut Paatearvo: 0,5 €/m?/kk, nykyhintatasossa
=> 20.170 €/v, indeksikorotettuna

Arvioitu vajaakdytto Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, paitearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat arviohetkelld suuremmissa kaupungeissa tyypillisesti
valilla 4-5 % (suora padomitus). Padkaupunkiseudulla taso asettuu
kohteesta ja sijainnista riippuen 4 % molemmin puolin. Olemme
arvioinnissa kdyttaneet kassavirran tuottovaatimuksena 4,40 %.

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus 2%
Alkutuotto 4,61 %
Tuottoarvotarkastelu 14.500.000 euroa / 5.258 €/m?

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS8)
Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 15 % eli
Valmiusaste tontin maansiirtotyot on tehty, mutta talojen rakentamista ei ole
aloitettu.

Arvioimme tontin arvoksi 500 €/kem? eli yhteensi 1.700.000 €, jolloin
rakennuksen arvoksi jaa 12.800.000 €

Valmiusasteen mukainen vahennys (-85 %) edella arvioidusta valmiin
rakennuksen markkina-arvosta on -10.880.000 €

Valmiusastevdhennys

Valmiiksi saattamiseen = Valmiusastevahennykseen arvioidaan liittyvan 15 %:n riskipreemio eli

liittyva riski 0,15 x 10.880.000 = - 1.632.000 €
Markkina-arvo -
nykykunnossa Tontin arvo 1.700.000 € + 288.000 €

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteistdo 49--72-75-8 sekd sille rakennettavat
asuinrakennukset osoitteessa Ylamyllyntie 7B-C, 02740 Espoo) velattomaksi markkina-arvoksi
arvopaivana 31.3.2021 seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
14.500.000 (neljatoista miljoonaa viisisataatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 15 %):
2.000.000 (kaksi miljoonaa) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy

Arviointi ja konsultointi

Helsinki, 15.4.2021, tiydennetty 26.5.202 /\ /Lu

Pertti Raitio Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija, KTM

AKA yleisauktorisoitu, KHK
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

Diskontattu Kassavirta

Ylamyllyntie 7B-C

As Oy Espoon Kartanonlehto

Kohteen arvo oletuksella, etta se olisi 100 %:sti valmis

1.VUOSI 2.vuosi 3.vuosi 4.VUOsI 5.VUuosI 6.VUOsI 7 VUosI 8.vuosi 9 .VUuosI 10.VUOSI
Analyysipaiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 22,78 753 956 753 956 769 035 784416 800 104 816 106 832428 849 077 866 058 883 379 901 047 919 068
Yii (+) /ali (-) vuokrat - +4 - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 22,78 753 960 753 956 769 035 784416 800 104 816 106 832428 849 077 866 058 883 379 901 047 919 068
Vajaakayttévahennys: tyhjandoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttévahennys: pitkan aikavalin vahennys - - (15079) (15 381) (15688) (16 002) (16 322) (16 649) (16 982) (17.321) (17 668) (18021) (18381)
Vajaakéyttdvahennykset - - (15079) (15 381) (15 688) (16 002) (16 322) (16 649) (16 982) (17 321) (17 668) (18 021) (18 381)
Vajaakayttdaste - % C;Iculated - - 0,0 % 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2,0 %! 20%
Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja myohemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - - - - - -
Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 22,78 753 960 738877 753 654 768 727 784 102 799 784 815779 832 095 848 737 865 712 883 026 900 686
Hoitokulut (2,57) (84 894) (84 894) (86 592) (88 324) (90 090) (91 892) (93 730) (95 604) (97 517) (99 467) (101 456) (123 656)
NETTOTUOTTO (NOII) 20,22 669 066 653983 667 062 680 403 694 012 707 892 722 050 736 491 751 220 766 245 781570 777030
Muut kulut - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (0,20 (6619) (6619) 6751) (6 886) (7 024) (7 164) (7 308) (7 454) (7 603) (7 755) (7910) (20 170)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - - - -
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il 20,02 662 447 647 364 660 311 673517 686 988 700 727 714742 729 037 743 618 758 490 773 660 756 860
Nettotuoton (NOI I1) nykyarvo 627 592 601 639 576 759 552 909 530 044 508 125 487 112 466 968 447 658 429145
Jaanndsarvon vajaakayttdaste-% 2,0 % Nykyhetken alkutuotto NOI | 4,61 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) !
Nettotuotto, vuosi 11 756 860 Nykyhetken alkutuotto NOI Il 4,57 % Diskonttauskorko (10-v)
Jaannosarvon tuottovaatimus 4,40 % Potentiaalinen akutuotto NOI | 4,61 % Jaannosarvon tuottovaatimus
Jaannésarvo, vuonna 11 17 201 363 Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI Il 4,57 %
Jaanndsarvon nykyarvo 920103 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 4,61 %
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 5227952 36 % Keskimaarainen vajaakayttdaste-% (10 vuoden aikana) 20% Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaannosarvon nykyarvo 9250103 64 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 0,0 % Inflaatio-% " 2,00 %
Muu arvo (kayttaméaton rak.oikeus tms.) = B Vuokrattava pinta-ala, m2 2757,8 Markkinavuokrien muutos-% g 2,00 %
YHTEENSA 14478055 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0,1 Kulujen muutos-% " 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pybristys (+/-) +21 945
Markkina-arvo EUR/m2 5258
Arvon tarkkuus 10 %
Arvon vaihteluvali (EUR) 100 000 - 16 000 000
Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS)
Toivo Group Oy
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TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja As Oy Tuusulan Majuri Tykkitie 3, 04300 Tuusula

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Tuusulan kunnalta ja julkisista rekistereistd. Matias Juslin on suorittanut kohteessa
ulkopuolisen katselmuksen 6.4.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE

As Oy Tuusulan Majuri —nimisen yhtion seuraavat osakehuoneistot:

Al, A2, A4, A7, Al2, Al4, Al5, Al7, A8, Al9, A20, A22, A25, A26, A30, A32, A33, A36, A37, A38 ja
A40 Tuusulan Rykmentinpuistossa osoitteessa Tykkitie 3, 04300 Tuusula

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSI)A

Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Arviolausunto on tehty tilagjalle vain edelld
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena rijppumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty
noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantoja, hyvaa kiinteistoarviointitapaa
ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamdird, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitdisi arvopdivand
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien
nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla:

Kohteen rakennus on rakenteilla, mutta valmiusaste on tuntematon. Arvioimme katselmuksen
perusteella, ettd kohteen valmiusaste on arvion hetkelld n. 25 %.

Oletuksena on my&s, ettd maapera ei ole pilaantunut.
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TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja As Oy Tuusulan Majuri Tykkitie 3, 04300 Tuusula

KINTEISTO BOB-10-D/3%
Kiinteistdtunnus ~ 858-15-5739-3 020-1

Tontin ala [.004 m2

Hallinta Vuokratontti

Lainhuuto Korkia Tonttirahasto Ky (2981595-9) 858-15-5739/

Kiinteistd- Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.

rekisteriote ja

. A Oletuksena on, ettd kiinteistoon ei kohdistu sellaisia rasitteita,
rasitustodistus

kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

ASEMAKAAVA

Asemakaava

A-23, tehokas asuinrakennusten korttelialue

* Alue on osoitettu padasiassa asuinkerrostalojen, rivitalojen ja
muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueeksi.

* Kaava lainvoimaistunut 27.3.2019

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan | ap/ 100 kem? tai

vahiten 0,8 / asunto ja vahintdan 0,6 / yksio.

6.000 kem? (koko kortteli 5739)
e Suurin sallittu kerrosluku on V

‘| H Kera/;ra\\\j

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti / Arvion kohde sijaitsee  Tuusulan Rykmentinpuistossa, aivan
saavutettavuus Tuusulanvaylan vieressa. Lahin juna-asema on Keravalla, mista on n. 5
km matkaa autolla kohteesta.

Kohteen ympdristossd on erindisia palveluita, esim. lahin ravintola
(150 m), paivittdistavarakauppa (S-Market, 300 m), pankkikonttori B B i

(OP, 200 m), koulu (Mikkolan koulu, 500 m) ja lddkarikeskus (250 S-S e Ly W =W\
m). Kohde sijaitsee aivan Rykmentinpuiston kupeessa, ja B\ P "«% . i Helsirikic .
kavelymatkan paassa on Tuusulan urheilukentta. % L ' - Vontamn £

fert lentagsemod
b/ X i e

Wi

Arvion kohteen ldhiymparistdssd on paljon ennestdan rivi- ja

kerrostaloasutusta.  Lahiymparistd  koostuu  asutuksen  lisaksi s 2 i N i T
paaasiallisesti puisto- ja metsdalueista. Kohteen lounais- ja LG "z Ji '
koillispuolella sijaitsee eri palveluita. Matka kohteesta Helsingin 3 o S

keskustaan kestda reilut 30 min.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021 B-14
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TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja As Oy Tuusulan Majuri Tykkitie 3, 04300 Tuusula

RAKENNUS JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT
Al A24 3h 3

[ h+kt [ 305 30.5
Rakennustyyppi Asuinkerrostalo A2 I h+kt | 305 A25 2h 4 48.0
A3 2h+kt | 48.0 A26 3h 4 59.5
Rakennusvuosi Rakenteilla. Valmiusaste ja arvioitu valmistusmisajankohta ei tiedossa. A4 2h+kt I 475 A27 Ih 4 45.5
. A5 [ h+kt | 305 A28 Ih 4 30.5
Kerrosala Ei tiedossa. A% Ikt | 305 A9 Ih 4 305
1.699,5 htm? (koko rakennus) A7 2htkt 2 48.0 A30 3h 4 48.0
Vuokrattava ala 849.5 htm? (Toivo Group Oy:n omistamat huoneistot, merkitty A8 3h+kt+s 2 59.5 A3 2h 4 47.5
keltaisella oikealla olevassa huoneistoluettelossa, 2| huoneistoa A9 2h+kt 2 45.5 A32 2h 4 305
yhteensa) AlO [ h+kt 2 305 A33 3h 4 30.5
42 kpl (koko rakennus) All [ h+kt 2 305 A34 2h 5 48.0
i Al2 2h+kt 2 48.0 A35 3h 5 59.5
HuoneIStOt 2| kpl (TOlVO Group Oyn Omistus) Al3 Jh+kt 2 475 A36 I'h 5 455
1L O T WO s -
. 10 kpl, As Oy Kenraali (Toivo Group Oy:n omistus sijaitsee : :

Autopaikat viereisessi taroyhtiéssé.(Némé 10 auizop;/ikkaa I<uu|uujarvion Al6 2h+kt 3 48.0 A39 3h 5 48.0
kohteeseen.) Al7 3h+kt+s 3 59.5 A40 2h 5 47.5
Al8 2h+kt 3 455 A4l 2h 5 30.5
Al9 [ h+kt 3 30.5 A42 3h 5 30.5
A20 [ h+kt 3 30.5 YHTEENSA [,699.5

A2l 2h+kt 3 48.0
A22 2h+kt+s 3 475 Autopaikkoja, As Oy Tuusulan Majuri 4
A23 | h+kt 3 30.5 Autopaikkoja, As Oy Kenraali 10

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021 B-15
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TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja

As Oy Tuusulan Majuri

MARKKINATILANTEESTA

Tuusulan asuntomarkkina

Paakaupunkiseudun ja kehyskuntien asuntomarkkinan ajurina on viime vuosina toiminut
selkedsti vaestonkasvu ja muuttoliike. Padkaupunkiseudulla vaestd on lisddantynyt vuodesta
2000 lahtien noin 200.000 henkilolld, ja kasvuvauhti on jatkunut erityisesti 2010-luvulla.
Vaestoennusteiden perusskenaarion mukaan paakaupunkiseudun vaestomaara kasvaisi noin
[1.000—15.000 henkilolld vuosittain seuraavan 10 vuoden aikana. Tuusulan kunnassa asuu
noin 39.000 asukasta, jossa Hyrylassa noin 23.000 asukasta. Tilastokeskuksen ennusteen
mukaan Tuusulassa arvioidaan asuvan noin 40.000 asukasta vuonna 2040. Ennustettu vaes-
tonkasvu tulee siten olemaan maltillista.

Vaikka talouden ennustetaan toipuvan kuluvana vuonna hitaasti, tukevat kaupungistuminen,
vaestonkasvu, alhainen korkotaso ja pankkien lyhennysvapaat yha asuntomarkkinoiden
toimintaa niin paakaupunkiseudulla kuin kehyskunnissa. Toistaiseksi pandemia ei ole viela
vaikuttanut nakemyksemme mukaan asuntojen hintatasoon. Epidemian pitkittyessda on
kuitenkin riski, etta se tulee reaalitalouden kautta vaikuttamaan myds hintoihin.

Tuusulan asuntokanta on noussut viimeisten vuosien aikana tasaisesti, keskimaarin n. 00—
300 asuntoa / vuodessa. Vuoden 2019 loppupuolella Tuusulan asuntokannasta n. 56 % oli
erillistaloja, 14 % rivi- ja ketjutaloja sekd 29 % kerrostaloja. Asuinkerrostalojen osuus
asuntokannasta on pysynyt tasaisella tasolla — vuonna 2015 Tuusulan asuntokannasta 28 %
oli kerrostaloja.

MS Office ohlifie pietires i,

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

Yleisesti asuntomarkkinasta

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

My6s Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

V.YV | CATELLA

B-16

Tykkitie 3, 04300 Tuusula



TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja

As Oy Tuusulan Majuri

Tykkitie 3, 04300 Tuusula

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (erityisoletus kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja
erityisoletukset

Vuokrattava ala

Bruttovuokratuotto

Omistajan hoitokulut

Nykyinen nettotuotto

Arvioidut
markkinavuokrat

Onmistajan korjauskulut

Arvioitu vajaakdytto

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus
Alkutuotto

Tuottoarvotarkastelu

Kassavirtalaskelma laaditaan l3htien oletuksesta, ettd kohde olisi
arviointihetkella valmis ja kohteen huoneisot olisi vuokrattu
yksitellen.

849,5 m?

(As Oy Tuusulan Majurin osakehuoneistot Al, A2, A4, A7, Al2,
Al4, Al5 Al7, Al8, Al9, A20, A22, A25, A26, A30, A32, A33,
A36, A37, A38 ja A40)

Arviointiajankohtana 195.600 €/v (19,19 €/m?2/kk)

Ensimmiaiset |10 vuotta

57.381 €/v (5,63 €/m?/kk, alv 0 %, nykyhintatasossa, sis.
maanvuokran 21.102 €/v, eli 2,07 €/m?/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 5 €/ap)

Paitearvo

69.947 €/v (6,86 €/m?/kk, alv 0 %, indeksikorotettuna, sis.
maanvuokran 25.723 €/v, eli 2,52 €/m?/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 6,09 €/ap/kk)

135.671 €/v

Yksiot, 30,5 m2 21,6 €/m?2/kk; kaksiot, 45,5-48 m2: 17,7—18,0
€/m2/kk; kolmiot, 59,5 m2: 15,6 €/m?2/kk; autopaikat: 25 €/ap
Yhteensa 195.600 €/v

Ensimmaiset 10 vuotta:

0,25 €/m?2/kk, nykyhintatasossa (2.549 €/v, nykyhintatasossa)
Paitearvo:

0,50 €/m?2/kk, nykyhintataso (6.2 13 €/v, indeksikorotettuna)

Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, padtearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden  tuottovaatimukset
vaihtelevat  arviohetkelld  paakaupunkiseudun  kehyskunnissa
tyypillisesti valilla 4,5-5,5 % (suora padomitus). Tuusulassa taso
asettuu kohteesta ja sijainnista riippuen 5 %:in molemmin puolin,
uudiskohteissa tdmdn alle. Olemme arvioinnissa kdyttineet
kassavirran tuottovaatimuksena 4,7 %.

2%
4,93 %
2.800.000 euroa / 3.296 €/m?2(Kohde valmis)

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Valmiusaste ja
valmiusastevihennys

Valmiusasteviahennys

Valmiiksi saattamiseen
liittyva riski

Markkina-arvo
nykykunnossa

B-17

Arvion tilagjalta saadun tiedon mukaan kohteen rakentaminen on
aloitettu, mutta valmiusaste ja arvioitu valmistusmisaika ei viela ole
tiedossa. Arvioimme katselmuksen perusteella, ettd kohteen
valmiusaste on suuruusluokkaa 25 %.

Tehdaan valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen
markkina-arvosta (-75 %) => - 2.100.000 €

Valmiusastevahennykseen arvioidaan liittyvan 15 %:n riskipreemio
eli0,15x2.100.000 € = - 315.000 €

385.000 €




TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Tuusulan Majuri Tykkitie 3, 04300 Tuusula

MARKKINA-ARVO

Edelld esitetyn perusteella arvioimme kohteen (As Oy Tuusulan Majurin osakehuoneistot Al, A2,
A4, A7, Al2, Al4, Al5, Al7, Al8, Al9, A20, A22, A25, A26, A30, A32, A33, A36, A37, A38 ja
A40 osoitteessa Tykkitie 3, 04300 Tuusula) velattomaksi markkina-arvoksi arvopaivana 31.3.2021
seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
2.800.000 (kaksimiljoonaa kahdeksansataatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 25 %, erityisoletus):
390.000 (kolmesataayhdeksankymmentituhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy

Arviointi ja konsultointi

Helsinki, 15.4.2021, tiydennetty 26.5.202 1

M= G

Matias Juslin Pertti Raitio
Avrviointiasiantuntija, KTM Arviointiasiantuntija, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy B-18
31.3.2021




TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja As Oy Tuusulan Majuri Tykkitie 3, 04300 Tuusula

Diskontattu Kassavirta

Tykkitie 3

1.vUosI 2 .Vuosl 3 .vuosli 4 .vuosi 5 .vuosl 6 .VUOSsI 7 .VUosi 8.vuosi 9 .Vuosl 10 .vUosI PAATEARVO

EUR/m2/kk Analyysipaiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030 1.4.2031
31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031 31.3.2032

VUOKRA-ARVO 19.19 195,600 195,600 199,512 203,502 207,572 211,724 215,958 220,277 224,683 229,177 233,760 238,435

Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -

POTENTIAALINEN VUOKRATUOTTO 19.19 195,600 195,600 199,512 203,502 207,572 211,724 215,958 220,277 224,683 229,177 233,760 238,435
Vajaakayttovahennys - tyhjanaoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttévahennys - pitkan aikavalin vahennys - - (3,912) (3,990) (4,070) (4,151) (4,234) (4,319) (4,406) (4,494) (4,584) (4,675) (4,769)
Vajaakayttovahennys - vapaakuukaudet - - - - - - - - - - - - -

Vajaakayttovahennyks et - - (3,912) (3,990) (4,070) (4,151) (4,234) (4319) (4,406) (4,494) (4,584) (4,675) (4,769)

Vajaskdvttaste-% Calcula(ed """" - 0.0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2.0% 20% 2.0% 2.0 %) 2.0 %)

Luottotappiovahennys S - - - - - - - - - - - - -

EFEKTIIVINEN VUOKRATUOTTO 19.19 195,600 191,688 195,522 199,432 203,421 207,489 211,639 215,872 220,189 224,593 229,085 233,667

Hoitokulut (5.63) (57,381) (57,381) (58,528) (59,699) (60,893) (62,111) (63,353) (64,620) (65,912) (67,230) (68,575) (69,947)

Pitkaaikaiset korjaukset (0.25) (2,549) (2,549) (2,599) (2,651) (2,704) (2,759) (2,814) (2,870) (2,927) (2,986) (3,046) (6,213)

Muut kulut - - - - - - - - - - - - -

NETTOTUOTTO 13.31 135,671 131,759 134,394 137,082 139,824 142,620 145,472 148,382 151,350 154,377 157,464 157,507

Vuokralais muutos tyot - - - - - - - - - - - - -

Investoinnit - - - - - - - - - - - - -

NETTOKASSAVIRTA 13.31 135,671 131,759 134,394 137,082 139,824 142,620 145,472 148,382 151,350 154,377 157,464 157,507

Nettokassavirran nykyarvo - 127,555 121,936 116,565 111,431 106,522 101,830 97,345 93,057 88,958 85,039
Tuottovaatimus 4.70 %

Diskonttauskorko 6.70 %

Paatearvo

Paatearvon vajaakayttoaste

Nettotuotto, vuosi 11

Péaomituskorko

Péatearvo, vuonna 11 3,351,208

Paatearvon nykyarvo 1,752,093

Arvon jakautuminen

Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1,050,239 37%
Paatearvon nykyarvo 1,752,093 63 %
Muu arvo (kdyttamaton rak.oikeus tms.) - =
YHTEENSA 2,802,332 100 %
Pybristys (+/-) (2332)
Markkina-arvo (EUR) 00
Markkina-arvo EUR/m2 3,296

Arvon tarkkuus +-10 %

Arvon vaihteluvali (EUR) 2520000 - 3080 000

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy _
31.3.2021 B-19
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rupatus Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 31.3.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS5)
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Pientalokiinteisto 49-72-204-1 (8 rivitaloa)
Espoon Karhusuolla osoitteessa Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK
Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittdminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edella
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riijppumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty

ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamadrd, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopdivand
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vdhennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien

nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla: markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontille
suunnitellut rivitalot olisivat arviointiajankohtana taysin valmiit Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan
ottaen huomioon kohteen valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyva riski. Talojen rakentamista ei
vield ole aloitettu.

Oletuksena on myds, ettd maapera ei ole pilaantunut.

|/6 CATELLA
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rupatus Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

KIINTEISTO

Kiinteistétunnus

Tontin pinta-ala 6.365 m?2 3
B bé
Hallinta Omistustontti : ¢
Lainhuuto Asunto Oy Espoon Rupatus (2.2.2010) 7 Ve ui;mm"";“\"
. 2203 | Vatienhjusbacken |
Kiinteistd- Kohteen kiinteistdrekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu. R | K G
rekisteriote ja Oletuksena on, etti kiinteistdon ei kohdistu sellaisia rasitteita, By sy
rasitustodistus e e . b ¥
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen A
markkina-arvoon. T
ASEMAKAAVA %
pdtty %‘i%
Asemakaava * AR, Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten b >
korttelialue
* Kaava hyvaksytty 11.9.2006
* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan lap/ 75 kem? :
* Autopaikat sijoitetaan tontille maantasoon pm—
Medne kamberget
Rakennusoikeus » Koko korttelialueen rakennusoikeus 3.800 kem?, pinta-alojen
suhteessa tontin | rakennusoikeus on 2.560 kem?. - S _ _
 Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisiksi saa rakentaa hq 1 R T . KR
asuntoihin liittyvia viherhuonetiloja seka yksikerroksisia erillisia tai N5 / > Hoghr AR Hamesaaa ! i <
asuntoon kytkettyja talousrakennuksia enintaan 20 % kaavaan N S Lol S 2 _ <
merkitystd asuntorakennusoikeudesta. o _ Rl Rea : ein Y.
* Suurin sallittu kerrosluku on |l % 2 oo S D % b
! o PuEEH % ral B0 4 /
‘{f'_"ﬁ":i e.‘“ g __‘_v e ”:%:w» P Valterhdsbajkon B §;“; Wﬁfm}&"//'/
SAINT! PR S ol i\ g
o pE Kauniainen o i H"" s ii\"lﬂmﬂl’% . - e T | —
Sijainti / Arvion kohde sijaitsee Espoon Karhusuolla Vesirattaanmaessa Keha B Tl i 3 Ovre ke, ¢ e @ 8
saavutettavuus llin pohjoispuolella ja ldhelld Turunvayldd. Espoon keskukseen on 0ot i e A S N L ) S cgstai ?” osmksﬂ.
matkaa noin 4 km. Kohteen vilittdmassa lahiympdristdssa on uusia ja R ot Sy S Sy s ‘f === /Y :SEMRZJW Sk R/
uudehkoja kerros- ja pientaloja. Pohjoispuolella sijaitsee Oittaan o T R s W e I 3 - 0 — 53 Kamg e/ [ -
ulkoilualue. Kohde ei sijaitse raideliikenteen varressa, miki heikentii S S | e ping AN _ NN T Turn §‘§
alueen kiinnostavuutta. Tosin bussireitti (Réyld — Espoon keskus) bl ok - . Bembdle, .. So(
kulkee Kunnarlantietd pitkin, lahin pysdkki on noin 200 — 300 metrin B o R R B SR 7 'Q;%‘" o PSS E':“m;i:%%; %‘-’
paassa kohteesta. Alueen saavutettavuutta julkisilla liikennevalineilla on Titoemat Y onphiar .";:?v'“ﬁw;h_:,_,_;--r..:; A )7 4 oo g.., WEge *
kuitenkin pidettivdi melko huonona. Lihimmit kaupalliset palvelut sl Nostline 1 oparaa' L g TG LN @5@"" & SV NS
16ytyvat Keha lll:n etelipuolelta Lommilasta, mutta sielld ei ole : i g ¥t LTV i S ;ﬁ 1Q o ramersl, Fallker | &
paivittaistavarakauppaa. Ldahimmat ruokakaupat [6ytyvat Keha |l ot S ST T T et Lo <?~%% ‘% -
varrelta Jarvenperan liittymasti noin 3,8 km paasti (K-Supermarket fe = : ! =9 Ao =
Aurora), Mikkelastd noin 3 km paastd (Lidl) ja Espoon keskuksesta.
Koulut: Bembdlen koulu noin |,6km padssa, Keinuméden koulu noin
2,4km pddssd, Jarvenperan kouluun matkaa noin 4, 1 km.
Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS) e |
Toivo Group Oy B-21
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rupatus Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

RAKENNUKSET JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi ~ Kahdeksan rivitaloa

Rakennusvuosi 2021
Kerrosala -
Vuokrattava ala [.826,5 htm?
Huoneistot 41 kpl
Autopaikat 35 kpl

Lkm Asuntojen koko  Keskim. koko  Yhteensa

(m2) (m2) (m2)
IH+ KT 8 28,0 m2 28,0 m2 224,0 m2
IH+ KT +S 12 31,0m2 31,0m2 372,0 m2
2H + KT 3 38,5m2 38,5m2 [15,5m2 .
H + KT 5 415m2 415m2 207.5 m2 ESIMERKKEJA HUONEISTOPOHJISTA
3H+ KT +S 9 65,5m2 65,5 m?2 589,5 m2 ksi A p——
45H + KT + S 4 79,5 m2 79,5 m2 318,0 m2 Kaksio 41,5 m2 elic 79,5 m
Yh = 41 18265 m2 As Oy Espoon Rupatus As Qy Espoon Rupatus
teensa ,2 M 25 kpl _4 !(pl
VUOKRASOPIMUKSET
Vuokralaiset Vuokrasopimuksia ei vield ole olemassa. =
Arviolaskelmissa oletetaan, ettd vuokrasopimukset - L 53 | |
Voi | ovat toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia 6 kk o~ ? ; - 6 I =_\\__\‘ !!!!!!!!!!I!!!
olmassaolo irtisanomisajalla ja vuokra on sidottu elinkustannus- 5 B } N -8 o . - '
indeksiin. g > ‘ E T - H—
4] | S — =
Tilagjalta saadun tiedon mukaan vuokrasopimusten : ; ue N ;'71
Muuta rakenne tulee olemaan sellainen, ettd vuokralaiset : : (/1
vastaavat vedestd, kayttdsahkdstd ja  lammitys- i s ZehT41 bt PO o ~pochc
kustannuksista (poistoilmalampdpumppu). (4
i
Yksio 31 m2
As Oy Espoon Rupatus Ylakerta
- 12 kpl Alakerta

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS5)
Toivo Group Oy 3/6 CATELLA
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Rupatus

MARKKINATILANTEESTA

Yleistd Espoosta

Vuoden 2020 syyskuussa Espoossa oli noin 291.700 asukasta. Vaestd on yli kaksin-
kertaistunut vuodesta 1981 ja viime vuosina Espoo on kasvanut noin 4.500 asukkaan
vuosivauhtia. Vuonna 2019 Espoon vaesto kasvoi 6.100 asukkaalla, joka on 1.500 asukasta
enemman kuin edellisend vuonna, muuttovoitto oli suurin 20 vuoteen. Vuonna 2020
Espoosta on kuitenkin muutettu enemman muualle Suomeen kuin muista kunnista
Espooseen. Ennakkotietojen mukaan Espoon vaestd kasvoi tammi-syyskuun aikana noin
2.000 asukkaalla, mikd on lahes 2.800 asukasta vahemman kuin vastaavana ajankohtana
edellisvuonna. Vaestoa lisasi eniten maahanmuutto. Espoon védeston ennustetaan kasvavan
seuraavien |5 vuoden aikana yli 60.000 asukkaalla (perusvaihtoehto), jolloin vaestomaara
olisi yli 350.000 vuoden 2034 lopussa.

* Vuonna 2019 Espooseen on valmistunut 4.297 uutta asuntoa, joka on 445 asuntoa
enemman kuin edeltivana vuotena. Rekisteritietojen mukaan asuinrakennuksiin
valmistuneista asunnoista noin 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa. Uusia asuntoja oli aloitetuissa rakennuskohteissa
4.645 eli 469 enemman kuin vuotta aiemmin. Rakennuslupia mydnnettiin yhteensd 4.729
uudelle asunnolle, mika oli | 19 asuntoa vahemman kuin vuotta aiemmin.

e I.1. —30.9.2020 Espoossa valmistui 2.393 uutta asuntoa, joka on 979 asuntoa kuin
vastaavalla ajanjaksolla vuotta aikaisemmin. Rekisteritiedon mukaan asuin-rakennuksiin
valmistuneista asunnoista vajaa 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa.

*  Ennusteen mukaan vuonna 2020 Espoossa valmistuu 3.600 — 3.900 uutta asuntoa.
Maard on pienempi kuin edellisvuoden enndtyslukema (4.300 asuntoa), mutta se on silti
edelleen poikkeuksellisen suuri. Saman verran asuntoja arvioidaan valmistuvan myds
vuonna 2021. Seuraavina vuosina valmistuvien asuntojen maaran ennustetaan vahitellen
vakiintuvan keskimaarin 3.300 asunnon vuositasolle. Tulevien vuosien tuotannosta noin
85 prosenttia on kerrostaloasuntoja

Karhusuo

* Espoon Karhusuolla asuu noin 2.800 asukasta. Alle |8-vuotiaiden osuus on noin 31 %.
Alueen videstd on keskituloista, vuonna 2018 Karhusuon asuntokuntien valtionveron-
alaisten tulojen mediaani oli 68.036 €/v (koko Espoo 53.684 €/v).

* Vuoden 2019 tilastotietojen mukaan Espoon Karhusuon asuntokannasta noin 40 % oli
erillispientaloissa, 38 % rivi- tai ketjutaloissa ja 22 % kerrostaloissa. Omistusasuntojen
osuus oli noin 49 %, vuokra-asuntojen osuus noin 24 % ja asumisoikeusasuntojen 23 %.
Loppujen 4 % asunnoista hallintaperuste oli tuntematon. Karhusuon alueen
asuntokannasta noin 73 % on valmistunut 2000-luvulla.

Asuntomarkkina

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS5)
Toivo Group Oy B_23
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rupatus Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja Kassavirtalaskelma on laadittu erityisoletuksella, ettd kohde olisi
erityisoletukset 100 %:sti valmis ja vuokrattu.

Vuokrattava ala 1.826,5 m?

Bruttovuokratuotto Markkinavuokraoletus arviointiajankohtana 490.320 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 45.936 €/v (2,10 €/m?2/kk)
* Varsinaiset hoitokulut 43.836 €/vuosi (2,0 €/m?2/kk)
* Autopaikkojen hoitokulut 5 €/ap/kk = 2.100 €/vuosi

Omistajan hoitokulut
P3itearvo: indeksikorotettuna 69.355 €/v

e Piaitearvolaskelmassa hoitokuluiksi on arvioitu 2,5 €/m?2/kk
nykyhintatasossa

Nykyinen nettotuotto Oletettu nettotuotto 444.384 €/vuosi
Arvioidut Yksiot: (28 - 31 m2): 24,52 — 25,36 €/m2/kk,
markkinavuokrat Kaksiot (38,5 — 41,5 m2): 22,17 — 22,60 €/m2/kk

Kolmiot (65,5 m?): 20,61 €/m?2/kk
4-5H (79,5 m?): 18,87 €/m2/kk
Autopaikat (35 kpl): 20 €/ap/kk
Yhteensd 490.320 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 0,2 €/m?2/kk
Onmistajan korjauskulut Paatearvo: 0,4 €/m?/kk, nykyhintatasossa
=> [0.687 €/v, indeksikorotettuna

Arvioitu vajaakdytto Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, paitearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat arviohetkelld suuremmissa kaupungeissa tyypillisesti
valilla 4-5 % (suora padomitus). Padkaupunkiseudulla taso asettuu
kohteesta ja sijainnista riippuen 4 % molemmin puolin. Olemme
arvioinnissa kdyttaneet kassavirran tuottovaatimuksena 4,45 %.

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus 2%
Alkutuotto 4,65 %
Tuottoarvotarkastelu 9.550.000 euroa / 5.229 €/m?

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAS5)
Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 0 % eli

Valmiusaste . . .
rakentamista ei ole aloitettu.
Kohteen valmiusastevahennys olisi laskennallisesti 100 %:ia valmiin kohteen
markkina-arvosta. Nakemyksemme mukaan kohteen markkina-arvo ei voi
kuitenkaan laskea tontin markkina-arvon alapuolelle. Kohteen markkina-

Valmiusaste- arvoa nostavat kohteen suunnitteluun kaytetyt kustannukset, mutta

vahennys valmiiksi saattamiseen liittyy riskejd, joten kohteen arvo nykykunnossa
rajautuu  nakemyksemme mukaan kohteen tontin arvoon. Arvioimme
rakennusoikeuden arvoksi kohteessa 450 €/kem?, jolloin tontin arvoksi
muodostuu noin |.150.000 €

Markkina-arvo

nykykunnossa 1.150.000 €

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteistd 49-72-204-1 ja sille rakennettavat
asuinrakennukset osoitteessa Vesirattaantie 4, 02740 Espoo) velattomaksi markkina-arvoksi
arvopaivana 31.3.2021 seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
9.550.000 (yhdeksan miljoonaa viisisataaviisikymmentdtuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 0 %):
1.150.000 (miljoona sataviisikymmentatuhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi
Helsinki, 15.4.2021, tdydennetty 26.5.202 |

A A AN

Pertti Raitio Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija
AKA yleisauktorisoitu, KHK

B-24




TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rupatus Vesirattaantie 4, 02740 Espoo

Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, etta se olisi 100 %:sti valmis

Vesirattaantie 4

1.vUuosi 2.vuosi 3.vuosi 4 .VUosi 5.vuosl 6 .vUOSI 7 .VUosI 8.vUuosI 9 .VUOsI 10 .vUOSI
Analyysipaiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 22,37 490 355 490 355 500 162 510 165 520 369 530 776 541 391 552 219 563 264 574 529 586 020 597 740
Yii (+) /ali (-) vuokrat . (35) - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 22,37 490 320 490 355 500 162 510 165 520 369 530 776 541 391 552 219 563 264 574 529 586 020 597 740
Vajaakayttovahennys: tyhjandoloaika (k) . . . . . ) . . . . . . .
Vajaakéayttdvahennys: pitkan aikavalin vahennys - - (9.807) (10 003) (10 203) (10 407) (10 616) (10 828) (11.044) (11.265) (11.491) (11.720) (11955)
Vajaakéyttovahennykset - - (9807) (10 003) (10 203) (10 407) (10 616) (10 828) (11 044) (11 265) (11 491) (11 720) (11 955)
Vajaakayttoaste - % Calculated - 0,0 % 20% 2,0% 2,0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2,0%

Vuokravéhennys: vapaakuukaudet ja myShemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -liséykset - - - - - - - - - - - - -

Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -

VUOKRATUOTTO 22,37 490 320 480 548 490 159 499 962 509 961 520 160 530 564 541 175 551 998 563 038 574 299 585785
Hoitokulut (2,10) (45 936) (45 936) (46 855) (47 792) (48 748) (49 723) (50 717) (51731) (52 766) (53 821) (54 898) (69 355)
NETTOTUOTTO (NOII) 20,27 444 384 434 612 443 304 452 170 461 214 470 438 479 847 489 444 499 232 509 217 519 401 516 430
Muut kulut - - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (0,20) (4 384) (4 384) (@471) (4 561) (4 652) (4 745) (4 840) (4 937) (5 035) (5 136) (5239) (10 687)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - - - -
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il 20,07 440000 430 228 438 833 447 609 456 562 465 693 475 007 484 507 494 197 504 081 514 163 505743
Nettotuoton (NOI 1) nykyarvo 416 990 399 559 382 856 366 851 351515 336 821 322 740 309 249 296 321 283 933

Jaannosarvo Tuotot % Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko

Jaannosarvon vajaakayttoaste-% 2,0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 4,65 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 4,45 %
Nettotuotto, vuosi 11 505 743 Nykyhetken alkutuotto NOI II 4,61 % Diskonttauskorko (10-v) 6,45 %
Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,45 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 4,65 % Jaannosarvon tuottovaatimus 4,45 %
Jaanndsarvo, vuonna 11 11 365 010 Potentiaalinen alkutuotto NOI Il 4,61 %
Jaanndsarvon nykyarvo 6082 935 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 4,65 %

Crunosiot
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 3466 834 36 % Keskimaarainen vajaakayttoaste-% (10 vuoden aikana) 2,0% Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaannosarvon nykyarvo 6 082 935 64 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 0,0 % Inflaatio-% " 2,00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 1826,5 Markkinavuokrien muutos-% " 2,00 %
YHTEENSA 9 549 769 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta - Kulujen muutos-% " 2,00 %

Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyoristys (+/-) +231
Markkina-arvo EUR/m2 5229
Arvon tarkkuus | +-10 % |
Arvon vaitteluvéil (EUR) 500000- 10510000
Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA5) oo |
Toivo Group Oy B—25
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\' AR ) R R 1|
TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS
Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,

Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 31.3.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAé)
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Pientalokiinteisto 49-72-204-2 (2 rivitaloa ja 2 erillistaloa)
Espoon Karhusuolla osoitteessa Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK
Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edella
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty
noudattaen Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan saantoja, hyvaa kiinteistoarviointitapaa
ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopaivana
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitdan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien

nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia iiman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla: markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontille
suunnitellut rivitalot olisivat arviointiajankohtana tdysin valmiit Taman jilkeen saatua arvoa alennetaan
ottaen huomioon kohteen valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyva riski. Talojen rakentamista ei
vield ole aloitettu.

Oletuksena on my&s, ettd maapera ei ole pilaantunut.
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Rattaansiipi

Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

KIINTEISTO

Kiinteistdtunnus
Tontin pinta-ala
Hallinta
Lainhuuto
Kiinteist6-

rekisteriote ja
rasitustodistus

ASEMAKAAVA

Asemakaava

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti /
saavutettavuus

49-72-204-2
3.086 m?
Omistustontti

Asunto Oy Espoon Rattaansiipi (2.2.2010)

Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
Oletuksena on, ettd kiinteistodn ei kohdistu sellaisia rasitteita,
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

* AR, Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialue

* Kaava hyvaksytty 11.9.2006

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan lap/ 75 kem?

* Autopaikat sijoitetaan tontille maantasoon

*  Koko korttelialueen rakennusoikeus 3.800 kem?, pinta-alojen
suhteessa tontin | rakennusoikeus on 1.240 kem?.

* Kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa
asuntoihin liittyvia viherhuonetiloja seka yksikerroksisia erillisia tai
asuntoon kytkettyja talousrakennuksia enintaan 20 % kaavaan
merkitysta asuntorakennusoikeudesta.

*  Suurin sallittu kerrosluku on I

Arvion kohde sijaitsee Espoon Karhusuolla Vesirattaanmaessa Kehd
ll:n pohjoispuolella ja lahelld Turunvayldd. Espoon keskukseen on
matkaa noin 4 km. Kohteen vilittdmassa lahiympdristdssa on uusia ja
uudehkoja kerros- ja pientaloja. Pohjoispuolella sijaitsee Oittaan
ulkoilualue. Kohde ei sijaitse raideliikenteen varressa, mikd heikentda
alueen kiinnostavuutta. Tosin bussireitti (ROyld — Espoon keskus)
kulkee Kunnarlantietd pitkin, ldhin pysakki on noin 200 — 300 metrin
paassa kohteesta. Alueen saavutettavuutta julkisilla liikennevalineilla on
kuitenkin pidettavd melko huonona. Lahimmat kaupalliset palvelut
loytyvat Keha Ill:n etelapuolelta Lommilasta, mutta sielld ei ole
paivittdistavarakauppaa. Lahimmadt ruokakaupat [6ytyvat Keha |l
varrelta Jarvenperan liittymasta noin 3,8 km paastd (K-Supermarket
Aurora), Mikkelastd noin 3 km paastd (Lidl) ja Espoon keskuksesta.
Koulut: Bembdlen koulu noin |,6km padssa, Keinuméden koulu noin
2,4km pddssd, Jarvenperan kouluun matkaa noin 4, 1 km.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA6)

Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rattaansiipi Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

RAKENNUKSET JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi  Kaksi rivitaloa ja kaksi erillistaloa

Rakennusvuosi 2021
Kerrosala -
Vuokrattava ala 1.082 htm?
Huoneistot [4 kpl
Autopaikat 20 kpl

Lkm Asuntojen koko  Keskim. koko  Yhteensa

(kpl) (m2) (m2) (m2)
3H+ KT +S 9 70,5 m2 70,5 m2 634,5 m2
4H + KT + S 5 89,5 m2 89,5 m2 447,5 m2
Yhteensa 14 1 082,0 m2
HUONEISTOPOHJAT
Kolmio 71,5 m2 Kolmio 89,5 m2
VUOKRASOPIMUKSET e Am Dy Espoon Rtisdrs
Vuokralaiset Vuokrasopimuksia ei vield ole olemassa. —_—

llllll[\'."l
D

Arviolaskelmissa oletetaan, ettd vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
Voimassaolo voimassa olevia sopimuksia 6 kk irtisanomisajalla ja vuokra on sidottu
elinkustannus-indeksiin.

L/
4

Tilagjalta saadun tiedon mukaan vuokrasopimusten rakenne tulee
Muuta olemaan sellainen, ettd vuokralaiset vastaavat vedestd, kayttosahkosta
ja lammityskustannuksista (poistoilmaldmpdpumppu).

/

27

IHeKTeS 71 he®

Ylikerta

Alakerta
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Rattaansiipi

Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

MARKKINATILANTEESTA

Yleistd Espoosta

Vuoden 2020 syyskuussa Espoossa oli noin 291.700 asukasta. Vaestd on yli kaksin-
kertaistunut vuodesta 1981 ja viime vuosina Espoo on kasvanut noin 4.500 asukkaan
vuosivauhtia. Vuonna 2019 Espoon vaesto kasvoi 6.100 asukkaalla, joka on 1.500 asukasta
enemman kuin edellisend vuonna, muuttovoitto oli suurin 20 vuoteen. Vuonna 2020
Espoosta on kuitenkin muutettu enemman muualle Suomeen kuin muista kunnista
Espooseen. Ennakkotietojen mukaan Espoon vaestd kasvoi tammi-syyskuun aikana noin
2.000 asukkaalla, mikd on lahes 2.800 asukasta vahemman kuin vastaavana ajankohtana
edellisvuonna. Vaestoa lisasi eniten maahanmuutto. Espoon védeston ennustetaan kasvavan
seuraavien |5 vuoden aikana yli 60.000 asukkaalla (perusvaihtoehto), jolloin vaestomaara
olisi yli 350.000 vuoden 2034 lopussa.

* Vuonna 2019 Espooseen on valmistunut 4.297 uutta asuntoa, joka on 445 asuntoa
enemman kuin edeltivana vuotena. Rekisteritietojen mukaan asuinrakennuksiin
valmistuneista asunnoista noin 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa. Uusia asuntoja oli aloitetuissa rakennuskohteissa
4.645 eli 469 enemman kuin vuotta aiemmin. Rakennuslupia mydnnettiin yhteensd 4.729
uudelle asunnolle, mika oli | 19 asuntoa vahemman kuin vuotta aiemmin.

e I.1. —30.9.2020 Espoossa valmistui 2.393 uutta asuntoa, joka on 979 asuntoa kuin
vastaavalla ajanjaksolla vuotta aikaisemmin. Rekisteritiedon mukaan asuin-rakennuksiin
valmistuneista asunnoista vajaa 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa.

*  Ennusteen mukaan vuonna 2020 Espoossa valmistuu 3.600 — 3.900 uutta asuntoa.
Maard on pienempi kuin edellisvuoden enndtyslukema (4.300 asuntoa), mutta se on silti
edelleen poikkeuksellisen suuri. Saman verran asuntoja arvioidaan valmistuvan myds
vuonna 2021. Seuraavina vuosina valmistuvien asuntojen maaran ennustetaan vahitellen
vakiintuvan keskimaarin 3.300 asunnon vuositasolle. Tulevien vuosien tuotannosta noin
85 prosenttia on kerrostaloasuntoja

Karhusuo

* Espoon Karhusuolla asuu noin 2.800 asukasta. Alle |8-vuotiaiden osuus on noin 31 %.
Alueen videstd on keskituloista, vuonna 2018 Karhusuon asuntokuntien valtionveron-
alaisten tulojen mediaani oli 68.036 €/v (koko Espoo 53.684 €/v).

* Vuoden 2019 tilastotietojen mukaan Espoon Karhusuon asuntokannasta noin 40 % oli
erillispientaloissa, 38 % rivi- tai ketjutaloissa ja 22 % kerrostaloissa. Omistusasuntojen
osuus oli noin 49 %, vuokra-asuntojen osuus noin 24 % ja asumisoikeusasuntojen 23 %.
Loppujen 4 % asunnoista hallintaperuste oli tuntematon. Karhusuon alueen
asuntokannasta noin 73 % on valmistunut 2000-luvulla.

Asuntomarkkina

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAé)
Toivo Group Oy B_29
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rattaansiipi Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja Kassavirtalaskelma on laadittu erityisoletuksella, ettd kohde olisi
erityisoletukset 100 %:sti valmis ja vuokrattu.
Vuokrattava ala 1.082 m?2

Bruttovuokratuotto Markkinavuokraoletus arviointiajankohtana 262.320 €/v (18,99 —
20,43 €/m?2/kk) + autopaikat 20 €/ap/kk
Ensimmiiset 10 vuotta: 27.168 €/v (2.09 €/m?2/kk)
* Varsinaiset hoitokulut 25.968 €/vuosi (2,00 €/m2/kk)
* Autopaikkojen hoitokulut 5 €/ap/kk = 1.200 €/vuosi

Omistajan hoitokulut
P3itearvo: indeksikorotettuna 41.031 €/v

e Paitearvolaskelmassa hoitokuluiksi on arvioitu 2,5 €/m?2/kk
nykyhintatasossa

Nykyinen nettotuotto -

Arvioidut 3H + KT + S (70,5 m2): 20,43 €/m2/kk,

markkinavuokrat [4H + KT +5 (89,5 m?): 18,99 €/m2/kk
Autopaikat (20 kpl): 20 €/ap/kk
Yhteensd 262.320 €/v

Ensimmaiset |0 vuotta: 0,22 €/m?2/kk
Onmistajan korjauskulut Paitearvo: 0,4 €/m?/kk, nykyhintatasossa
=> 6.331 €/v, indeksikorotettuna

Arvioitu vajaakdytto Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, paatearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat arviohetkelld suuremmissa kaupungeissa tyypillisesti
valilla 4-5 % (suora padomitus). Padkaupunkiseudulla taso asettuu
kohteesta ja sijainnista riippuen 4 % molemmin puolin. Olemme
arvioinnissa kdyttaneet kassavirran tuottovaatimuksena 4,45 %.

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus 2%
Alkutuotto 467 %
Tuottoarvotarkastelu 5.030.000 euroa / 4.649 €/m?

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRAé)
Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 0 % eli

Valmiusaste . . .
rakentamista ei ole aloitettu.
Kohteen valmiusastevahennys olisi laskennallisesti 100 %:ia valmiin kohteen
markkina-arvosta. Nakemyksemme mukaan kohteen markkina-arvo ei voi
kuitenkaan laskea tontin markkina-arvon alapuolelle. Kohteen markkina-

Valmiusaste- arvoa nostavat kohteen suunnitteluun kaytetyt kustannukset, mutta

vahennys valmiiksi saattamiseen liittyy riskejd, joten kohteen arvo nykykunnossa
rajautuu  nakemyksemme mukaan kohteen tontin arvoon. Arvioimme
rakennusoikeuden arvoksi kohteessa 450 €/kem?, jolloin tontin arvoksi
muodostuu noin 558.000 €

Markkina-arvo

nykykunnossa >60.000 €

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteistd 49-72-204-2 ja sille rakennettavat
asuinrakennukset osoitteessa vesirattaantie 6, 02740 Espoo) velattomaksi markkina-arvoksi
arvopaivana 31.3.2021 seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
5.030.000 (viisi miljoonaa kolmekymmentdtuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 0 %):
560.000 (viisisataakuusikymmentituhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi

Helsinki, 15.4.2021, tiydennetty 26.5.202 /\ /(V
SotS Al

Pertti Raitio Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija, KTM
AKA yleisauktorisoitu, KHK

5/6 CATELLA
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Rattaansiipi Vesirattaantie 6, 02740 Espoo

Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, ettd se olisi 100 %:sti valmis

Vesirattaantie 6

1.vUuosi 2.vuosi 3.vuosi 4 .VUOSI 5.vuosi 6.VUOsI 7.VUOsI 8.vuosl 9 .vuosI 10 .vUOSI
Analyysipéiva 1.2.2020 1.2.2021 1.2.2022 1.2.2023 1.2.2024 1.2.2025 1.2.2026 1.2.2027 1.2.2028 1.2.2029
EUR/m2/kk 31.1.2020 31.1.2021 31.1.2022 31.1.2023 31.1.2024 31.1.2025 31.1.2026 31.1.2027 31.1.2028 31.1.2029 31.1.2030
VUOKRA-ARVO 20,20 262330 262330 267 577 272928 278 387 283955 289 634 295 427 301 335 307 362 313 509 319779
Yl (+) fal (-) vuokrat - (10) - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 20,20 262320 262330 267 577 272928 278 387 283 955 289 634 295 427 301 335 307 362 313 509 319779
Vajaakéyttovahennys: tyhianaoloaika (k) - - - - - . . . . . . . -
Vajaakayttovahennys: pitkan aikavalin vahennys - - (5247) (6352) (5.459) (5.568) (5679) (5793) (5.909) (6.027) (8147) (6270) (6 396)
Vajaakéyttovihennykset - - (5247) (5352) (5 459) (5 568) (5679) (5793) (5909) (6027) (6147) (6270) (6 396)
Vajaakayttoaste - % Calculated - 0,0 % 2,0% 2,0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2,0 %! 20%

Vuokravéhennys: vapaakuukaudet ja myéhemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - - -

Vuokranalennukset / -liséykset - - - - - - - - - - - -

Luottotappiovahennys - - - - - - - - -

VUOKRATUOTTO 20,20 262320 257 084 262 225 267 470 272 819 278 276 283 841 289 518 295 308 301 215 307 239 313 384
Hoitokulut (2,09) (27 168) (27 168) (27 711) (28 266) (28 831) (29 408) (29 996) (30 596) (31207) (31832) (32 468) (41031)
NETTOTUOTTO (NOII) 18,11 235152 229916 234 514 239 204 243 988 248 868 253 846 258 922 264 101 269 383 274771 272 353
Muut kulut - - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (0,20) (2597) @ 597)A @ 649)‘ @ 702)4 @ 756)‘ (2811) (2867) (2 924) (2 983) (3043) (3103) (6331)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - - - -
Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il 17,91 232555 227319 231 865 236 503 241 233 246 057 250978 255 998 261118 266 340 271667 266 022
Nettotuoton (NOI II) nykyarvo 220324 211 114 202 289 193 832 185729 177 965 170 526 163 397 156 566 150 021

Tuotot 2 Tuottovaatimukset ja Diskonttauskorko

Jaanndsarvon vajaakayttoaste-% 2,0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 4,67 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 4,45 %
Nettotuotto, vuosi 11 266 022 Nykyhetken alkutuotto NOI I1 4,62 % Diskonttauskorko (10-v) 6,45 %
Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,45 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 4,67 % Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,45 %
Jaannésarvo, vuonna 11 5978 014 | Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI II 4,62 %

Jaanndsarvon nykyarvo 310634 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 4,68 %

Sunmusiav
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1831765 36 % Keskimaarainen vajaakayttoaste-% (10 vuoden aikana) 2,0 % Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 3199 634 64 % Nykyinen vajaakayttéaste-% (taloudeliinen) 0,0 % Inflaatio-% " 2,00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 1082,0 Markkinavuokrien muutos-% " 2,00 %
YHTEENSA 5031399 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 13 Kulujen muutos-% g 2,00 %

Trar i nukset, % hankintahi 0,00 %
Pybristys (+/-) (1399)
Markkina-arvo EUR/m2 4649
Arvon tarkkuus +-10% |
Arvon vaihteluvali (EUR) >4 530 000 - 5 530 000
Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA&) oo |
Toivo Group Oy B-31
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P
RAKENNUS

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Turun kaupungilta ja julkisista rekistereistd. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 1.4.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Asuinkiinteisto 853-153-31-3 (miniomakotitaloja)
Turun Toijaisissa osoitteessa Muorinkuja 3, 20900 Turku

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA

Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitetta varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edelld
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty

ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamdird, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitdisi arvopdivand
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riijppumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien

nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia iiman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla:

= Markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontilla rakenteilla olevat miniomakotitalot olisivat
arviointiajankohtana taysin valmiit. Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan ottaen huomioon kohteen
valmiusaste sekd valmiiksi saattamiseen liittyva riski.

= Arvio on laadittu oletuksella, ettd maaperd ei ole pilaantunut.

/7 CATELLA
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Turun Marjamaki

= 0900-4900-1-9

53-153-32-1

KIINTEISTO

Kiinteistétunnus

853-153-31-3

Tontin ala 3.225 m? (lahde: Turun karttapalvelu)

Hallinta Oma tontti

Lainhuuto As Oy Turun Marjamiki (lahde: tilaaja)

Kiinteisto- Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.

rekisteriote ja

. A Oletuksena on, ettd kiinteistoon ei kohdistu sellaisia rasitteita,
rasitustodistus

kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

ASEMAKAAVA

Asemakaava e A-Il, asuinrakennusten korttelialue
* Kaava hyvaksytty 15.2.2016
* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan |,5 ap/ asuntoja |
vierasautopaikka/ 7 asuntoa

3-450-2-7z?

Perno Pahaniemi’_ Pohjola™ 1] Yones B Smerteal. [ i R
Rakennusoikeus * 700 kem?. Kohteen kerrosala ei ole arvion hetkelld tiedossa. L > S MITCEN e o A
Tilaaja arvioi, ettd tontin rakennusoikeudesta jaa jonkin verran g AN L N sirwidi : L gt
kayttamatta rakennusten valmistumistuttua. Turun sotama e S AR i o Hnrv_gﬁﬁwn’ ;
* Suurin sallittu kerrosluku on |l A 7 e 1 B
: Linnakaipunki ,/Martt Kurjenmaki  yac ) 4 X
M atents -+ mantymaki i b Viikylanpiisto
g _ i
‘Korppolaismaki Luolavueri . gl
Pihlajaniemi Peltola %:;g ‘”Ti.a‘”eﬂ__ e Wmé{*‘w'
SIJAINTI Uttamo; |y llpomen )
J = - )Moikoinen \§ :
Sijainti / Kohde sijaitsee Turun kasvukeskuksessa, Hirvensalossa, kuitenkin A T £ Ketariing i 4
saavutettavuus selvasti erillaan keskusta-alueesta. Ajomatka Turun keskustaan kestaa . “Maanpas | A x b % .**“
. . .. o - .. Illeinen Kukola
n. 15 min. Kohteen vieresta, Kyyrlantielta |0ytyy linja-autoyhteyksia. 6 SRRl R
Hirvensalossa on niukasti palvelutarjontaa, ldhin ruokakauppa P e S L
sijaitsee  kuitenkin n. 1,5 km pdassa kohteesta, ja ldhimpdan e 4 E
ruokaravintolaan on matkaa n. 400 m. Alue mielletdan S Hzatla AR ST
perheystavalliseksi alueeksi. Miniomakotitalojen kysyntd ei ole = _ S o
alueella tdysin selvd — tosin yksinasuvia, ei vain nuoria tai opiskelijoita, - = P
on nykyaan ennatysmaara, ja talli tapaa arvioimme kohteen ekl hulbo b 5 j
vastaavan kysyntaa markkinassa. A . y:
Catella Property Oy (107-2021-0072-MA)) 27 |
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RAKENNUS JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi [9 miniomakotitaloa

Rakennusvuosi 2021 (arvioitu valmistusmisajankohta, lahde: tilaaja)

Kerrosala ei ole tiedossa. Tilaaja arvioi, etta tontin rakennusoikeudesta

Kerrosala (700 kem?) jai jonkin verran kayttimatta.

Vuokrattava ala 570 htm?

[9 kpl, 30 m? / huoneisto. Jokaisessa huoneistossa on myos pinta-

Huoneistot alaltaan 10 m? parvi (ei lasketa huoneistoalaan).

Autopaikat |9 autopaikkaa

Valmiusaste Kohteen valmiusaste on arvion hetkelld 58 % (lahde: tilaaja)
Vuokra- Kohteen talojen vuokrauksista ei ole arvioinnin hetkelld tietoa.
sopimukset Olemme arvioineet kohteen talot/huoneistot markkinavuokralla.
POHJAKUVIA

30,0 hum2
36,0 kem2

MINIOMAKOTITALO e i s

30,0 hum2
36,0 kem2
56,0 brm2

EI30 R, E30 EI30 17,8 brm2
5548 5548, 19 minitaloa yhteensa:
LA 570 hum2

B

(13,6 m2)

O O

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
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Muorinkuja 3, 20900 Turku

MARKKINATILANTEESTA

Turun asuntomarkkina

Asuntojen kysynta on pysynyt hyvdand Turussa viime vuosina muuttoliikkeen ja matalan
korkotason avittamana. On arvioitu, ettd seuraavien |10 vuoden aikana Turun seutukunnan
vaestomaara nousee 320.000 asukkaasta 340.000 asukkaaseen ja vuonna 2040 lahennellaan
360.000 asukkaan rajaa. Merkittavin asuntokysynta kohdistuu hyvien likenneyhteyksien
varrella sijaitseviin asuntoihin.

Suomen Vuokranantajien heinakuussa 2020 tekeman vuokramarkkinakatsauksen mukaan
Turun vuokratason nousu on maan nopeimpia ja vuokrataso on noussut vuodessa |,6 %.
Korona ei ole vaikuttanut vuokramarkkinoihin juurikaan ja vuokra-asuminen on edelleen
Turussa suosituin asumismuoto. Nopein kasvutahti on ollut yksididen vuokrissa, jotka ovat
kasvaneet 2,2 % vuodessa ja 9,8 % viidessa vuodessa. Vuokraovi.com palvelun mukaan
Turun yksididen nelidvuokrat liikkuvat eri postinumeroalueilla keskimaarin valilla 11,920, |
€/m?/kk. Kaksioissa vuokrat ovat tasolla 10,0-17,0 €/m2/kk ja kolmioissa vililld 9,3—15,0
€/m?2/kk.

Hirvensalon alue, missd kohde sijaitsee, mielletddn perhekeskeiseksi asuinalueeksi, missa
kuitenkin on varsin niukasti palvelutarjontaa. Aivan kohteen vieressa sijaitsee linja-
autoyhteyksia, mika helpottaa liikkumista. Lahin paivittdistavarakauppa sijaitsee n. 1,5 km
paassd, ja lahin, kattavampi palvelutarjonta sijaitsee Turun keskusta-alueella.

M§ Office, online pictures

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

Yleisesti asuntomarkkinasta

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

V.NyA | CATELLA
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ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (erityisoletus kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja
erityisoletukset

Vuokrattava ala

Bruttovuokratuotto

Omistajan hoitokulut

Nykyinen nettotuotto

Arvioidut
markkinavuokrat

Onmistajan korjauskulut

Arvioitu vajaakdytto

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus
Alkutuotto

Tuottoarvotarkastelu

Kassavirtalaskelma laaditaan l3htien oletuksesta, ettd kohde olisi
arviointihetkelld valmis ja kohteen talot olisi vuokrattu yksitellen.

570 m2

Arviointiajankohtana 153.900 €/v (22,50 €/m?/kk, nykyhintataso,
laskettu markkinavuokrilla)

Ensimmidiset 10 vuotta

[1.400 €/v (1,67 €/m?/kk, alv 0 %, nykyhintatasossa, sis.
parkkipaikkavastikkeen, 5 €/ap)

Paitearvo
[8.065 €/v (2,64 €/m?/Kkk, alv 0 %, indeksikorotettuna, sis.
parkkipaikkavastikkeen, 6,09 €/ap/kk)

142.500 €/v (20,83 €/m?2/kk)

Yksio, 30 m? + parvi, |0 m? (parvea ei lasketa huoneistoalaan):
21,67 €/m?2/kk; autopaikat: 25 €/ap
Yhteensa 153.900 €/v

Ensimmaiset 10 vuotta:

0,25 €/m?2/kk, nykyhintatasossa (1.710 €/v)

Paitearvo:

0,50 €/m?2/kk, nykyhintasossa (4.169 €/v, indeksikorotettuna)

3%

Tiedossamme ei ole vertailutietoa vastaavista, yhden huoneen
miniomakotitaloista. ~ Nakemyksemme  mukaan  modernien
erillistalokohteiden  tuottovaatimukset vaihtelevat arviohetkelld
paakaupunkiseudun ulkopuolella, tarkeimmissa kasvukeskuksissa
suuruusluokassa 5,0-6,5 % (suora padomitus). Omalla tontilla
sijaitsevien uudiskohteiden tuottovaatimukset  sijoittuvat
nakemyksemme mukaan kohteen ldhialueilla suuruusluokaan 5,4—

6,0 %. Olemme arvioinnissa kdyttdneet kassavirran tuotto-
vaatimuksena 5,4 %.

2%

5,70 %

2.500.000 euroa / 4.386 €/m?2(Kohde valmiina)

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Valmiusaste Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 58 %.

Tehdaan valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen

Valmiusastevahennys markkina-arvosta (-42 %) => - 1.050.000 €

Valmiiksi saattamiseen Valmiusastevdhennykseen arvioidaan liittyvan 20 %:n riskipreemio eli

liittyva riski 0,20 x 1.050.000 € =-210.000 €

Markkina-arvo

nykykunnossa 1.240.000 €
Kohteen rakennusten tuleva kerrosala ei ole tiedossa. Tilaaja arvioi,
ettda tontin rakennusoikeudesta (700 kem?) jaa jonkin verran
kayttamattd. Emme nde, ettd lisarakennusoikeudella on lisarvoa,

Kayttamaton koska sita on kasityksemme mukaan todennidkdisesti niin vahan, etta

sitd ei riittdisi uusien rakennusten rakentamiselle tontille. Vaikka
lisarakennusoikeutta olisi tarpeeksi, emme tassd vaiheessa tieda
tarkkaa lisarakennusoikeuden mairaa, joten emme laske tille tassa
vaiheessa arvoa.

rakennusoikeus
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MARKKINA-ARVO

Edelld esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteistd 853-153-31-3 osoitteessa Muorinkuja 3,
20900 Turku) velattomaksi markkina-arvoksi arvopdivana 31.3.202 | seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
2.500.000 (kaksimiljoonaa viisisataatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 58 %):
1.240.000 (miljoona kaksisataaneljadkymmentituhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi
Helsinki, 15.4.2021, tdydennetty 26.5.2021

Wr:} i A

Matias Juslin Pertti Raitio
Avrviointiasiantuntija, KTM Arviointiasiantuntija, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
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Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, etta se olisi 100 %:sti valmis

Muorinkuja 3

1.VUOSI 2.Vuosl 3.vuosli 4 .VUOSI 5.VUOSI 6 .VUOSI 7 .WUOSI 8.vuosl 9.VuosI 10 .VUOSI
Analyysipéiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 22.50 153,900 153,900 156,978 160,118 163,320 166,586 169,918 173,316 176,783 180,318 183,925 187,603
Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 22.50 153,900 153,900 156,978 160,118 163,320 166,586 169,918 173,316 176,783 180,318 183,925 187,603
Vajaakayttdvahennys: tyhjanéoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttdvahennys: pitkén aikavélin véhennys - - (4,617) (4,709) (4,804) (4,900) (4,998) (5,098) (5,199) (5,303) (5:410) (5.518) (5,628)
Vajaakayttdvahennykset - - (4,617) (4,709) (4,804) (4,900) (4,998) (5,098) (5,199) (5,303) (5,410) (5,518) (5,628)
Vajaakayttoaste - % Calculated - 0.0 % 3.0% 3.0% 3.0% 3.0 % 3.0 % 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0 % 3.0 %

Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mydhemmin alkavat sopimukse - - - - - - - - -

Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - -

Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 22.50 153,900 149,283 152,269 155,314 158,420 161,589 164,820 168,117 171,479 174,909 178,407 181,975

Hoitokulut (1.67) (11,400) (11,400) (11,628) (11,861) (12,098) (12,340) (12,587) (12,838) (13,095) (13,357) (13,624) (18,065)
NETTOTUOTTO (NOI I) 20.83 142,500 137,883 140,641 143,453 146,323 149,249 152,234 155,279 158,384 161,552 164,783 163,910

Muut kulut - - - - - - - - -

Peruskorjaukset (0.25) (1,710) (1,710) (1,744) (1,779) (1,81 5)‘ (1,851) (1,888)‘ (1.926)‘ (1,964) (2,004) (2,044) (4,169)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - -

Investoinnit - - - - - - - - - - - - -

NETTOTUOTTO (NOI Il 20.58 140,790 136,173 138,896 141,674 144,508 147,398 150,346 153,353 156,420 159,548 162,739 159,741

Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 131,398 124,791 118,517 112,558 106,899 101,524 96,419 91,571 86,967 82,595

Jaannosarvon vajaakayttéaste-% 3.0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 5.70 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 5.40 %
Nettotuotto, vuosi 11 159,741 Nykyhetken alkutuotto NOI Il 5.63 % Diskonttauskorko (10-v) 7.40 %
Jaanndsarvon tuottovaatimus 5.40 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 5.70 % Jadnnésarvon tuottovaatimus 5.40 %
Jaannésarvo, vuonna 11 2,958,170 Mwwlfu)ui:eutu:utuz;; uuuuuu Potentiaalinen alkutuotto NOI I 5.63 %
Jaannssarvon nykyarvo 1,448,706 D Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 5.70 %

Crumnsiovat
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1,053,240 42 % Keskimaarainen vajaakayttéaste-% (10 vuoden aikana) 3.0% Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 1,448,706 58 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 0.0 % Inflaatio-% " 2.00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 570.0 Markkinavuokrien muutos-% " 2.00 %
YHTEENSA 2,501,946 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0.1 Kulujen muutos-% " 2.00 %

Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0.00 %
Pyoristys (+/-) (1,946)
Markkina-arvo EUR/m2 4,386
Arvon tarkkuus i +-10%
Arvon vaihteluvali (EUR) 250 000 - 2 750 000
Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy B-38 717 CATELLA

31.3.2021
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TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Turun kaupungilta ja julkisista rekistereistd. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 1.4.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Vuokraoikeus tonttiin 853-153-3 | -2 seka tontilla sijaitsevat asuinrakennukset
Turun Toijaisissa osoitteessa Muorinkuja |, 20900 Turku

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA

Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitetta varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edella
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty

ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamdird, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitdisi arvopdivand
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitdan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien

nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia iiman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla:

= Markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontilla rakenteilla olevat paritalot olisivat
arviointiajankohtana taysin valmiit. Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan ottaen huomioon kohteen
valmiusaste sekd valmiiksi saattamiseen liittyva riski.

= Arvio on laadittu oletuksella, ettd maaperi ei ole pilaantunut.

CATELLA
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KINTEISTO 0007400~ 170

53-153-32-1

Kiinteistdtunnus 853-153-31-2

Tontin ala 4.905 m? (lahde: Turun karttapalvelu)

Hallinta Vuokratontti

Lainhuuto Turun kaupunki (Iahde: tilaaja)

Kiinteistd- Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
rekisteriote ja Oletuksena on, ettd kiinteistoon ei kohdistu sellaisia rasitteita,

rasitustodistus e . S L
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen

markkina-arvoon.

ASEMAKAAVA

Asemakaava e A-1, asuinrakennusten korttelialue 3-450- 2" 74/'

* Kaava hyvaksytty 15.2.2016
* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan |,5 ap/ asuntoja |
vierasautopaikka/ 7 asuntoa

Perno Pah'a'ﬁi'éml-,ﬁ‘h S G hjol A TS Yo niis > . .'.. o
Rakennusoikeus e 1.300 kem?. Kohteen kerrosala ei ole arvion hetkell tiedossa. L NN S e ! )
Tilaaja arvioi, ettd tontin rakennusoikeudesta jaa jonkin verran preit. 5 AN : i sérkiian v : _ Hﬁ‘* i
kayttamatta rakennusten valmistumistuttua. Turun sotoma e : Iy § e Higeaf
* Suurin sallittu kerrosluku on Il LDy G-t 7 T v S
T & Linnakaupunki ,Martti Kurjenmaki - yas ) = ) y
i r Itiranta Mantymaki = b LS Hikylanptirste 2
= ,_.§_a£ame_1_.__s_>‘/" & o
- et Luolavuori s,
u 3 ¥, it b
Pihlajaniemi Peltola : v g";,)% Toijainen’ i cos L I
S IJAI NTI Uittamo Iipoinen Pya.‘-mr,e}_;éj .‘ = v T
HPS e HPH H H H . : = sarkilahti //“Moikoinen 3 {
Sijainti / Kohde sijaitsee Turun kasvukeskuksessa, Hirvensalossa, kuitenkin ¥ =t = o s o
saavutettavuus selvasti erillaan keskusta-alueesta. Ajomatka Turun keskustaan kestaa Maarpah = % 2 .w“
. . i e e .. einen Toiliainen  kykola
n. 15 min. Kohteen vierests, Kyyrlintielti |5ytyy linja-autoyhteyksii. 6 Pkl e
Hirvensalossa on niukasti palvelutarjontaa, lahin ruokakauppa : s g Ao .
PP . . ees .. . ] e T - o . &
sijaitsee kuitenkin n. 1,5 km padssa kohteesta, ja lahimpdan S = v/ g
ruokaravintolaan on matkaa n. 400 m. Alue mielletddn e o) Haarla pe Ty =
perheystavalliseksi alueeksi, eli paritalo-kolmiot vastaavat alueen _ s : e
kysyntaa. Kohteen asunnot ovat kuitenkin kokoluokaltaan melko : : 3 =
pienid, eli useamman lapsen perhe ei todenndkdisesti olisi 4 gt i T 2
kiinnostunut kohteen kaltaisista asunnoista. ! e & AR 2 J
Catella Property Oy (107-2021-0072-MAJ) Y | e
Toivo Group Oy B-4O
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Muorinkuja I, 20900 Turku

RAKENNUS JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi

Rakennusvuosi
Kerrosala

Vuokrattava ala
Huoneistot
Autopaikat
Valmiusaste

Vuokra-
sopimukset

POHJAKUVIA

PARITALO K

Yhdeksin paritaloa

2021 (arvioitu valmistusmisajankohta, ldhde: tilaaja)

Kerrosala ei ole tiedossa. Tilaaja arvioi, etta tontin rakennusoikeudesta
(1.300 kem?) jdd jonkin verran kayttamatta.

1.044 htm?

18 kpl

|8 autopaikkaa

Kohteen valmiusaste on arvion hetkelld 18 % (lihde: tilaaja)

Kohteen huoneistojen vuokrauksista ei ole arvioinnin hetkella tietoa.
Olemme arvioineet kohteen huoneistot markkinavuokralla.

273 hunz
308 hum2 309 kem2
357 kemz 372 bz

s81h
EI30 El30 Fod v d

1. korros

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja

As Oy Turun Heindketo

Muorinkuja I, 20900 Turku

MARKKINATILANTEESTA

Turun asuntomarkkina

Asuntojen kysynta on pysynyt hyvdand Turussa viime vuosina muuttoliikkeen ja matalan
korkotason avittamana. On arvioitu, ettd seuraavien |10 vuoden aikana Turun seutukunnan
vaestomaara nousee 320.000 asukkaasta 340.000 asukkaaseen ja vuonna 2040 lahennellaan
360.000 asukkaan rajaa. Merkittavin asuntokysynta kohdistuu hyvien likenneyhteyksien
varrella sijaitseviin asuntoihin.

Suomen Vuokranantajien heinakuussa 2020 tekeman vuokramarkkinakatsauksen mukaan
Turun vuokratason nousu on maan nopeimpia ja vuokrataso on noussut vuodessa |,6 %.
Korona ei ole vaikuttanut vuokramarkkinoihin juurikaan ja vuokra-asuminen on edelleen
Turussa suosituin asumismuoto. Nopein kasvutahti on ollut yksididen vuokrissa, jotka ovat
kasvaneet 2,2 % vuodessa ja 9,8 % viidessa vuodessa. Vuokraovi.com palvelun mukaan
Turun yksididen nelidvuokrat liikkuvat eri postinumeroalueilla keskimaarin valilla 11,920, |
€/m?/kk. Kaksioissa vuokrat ovat tasolla 10,0-17,0 €/m2/kk ja kolmioissa vililld 9,3—15,0
€/m?2/kk.

Hirvensalon alue, missd kohde sijaitsee, mielletddn perhekeskeiseksi asuinalueeksi, missa
kuitenkin on varsin niukasti palvelutarjontaa. Aivan kohteen vieressa sijaitsee linja-
autoyhteyksia, mika helpottaa liikkumista. Lahin paivittdistavarakauppa sijaitsee n. 1,5 km
paassd, ja lahin, kattavampi palvelutarjonta sijaitsee Turun keskusta-alueella.

M§ Office, online pictures

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

B-42

Yleisesti asuntomarkkinasta

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

V.YV | CATELLA




TOIVO GROUP OY - Suppea arviokirja

As Oy Turun Heindketo

Muorinkuja I, 20900 Turku

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (erityisoletus kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja
erityisoletukset

Vuokrattava ala

Bruttovuokratuotto

Omistajan hoitokulut

Nykyinen nettotuotto

Arvioidut
markkinavuokrat

Onmistajan korjauskulut

Arvioitu vajaakdytto

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus
Alkutuotto

Tuottoarvotarkastelu

Kassavirtalaskelma laaditaan l3htien oletuksesta, ettd kohde olisi
arviointihetkella valmis ja kohteen huoneisot olisi vuokrattu
yksitellen.

1.044 m?

Arviointiajankohtana 232.200 €/v (18,53 €/m?2/kk, nykyhintataso,
laskettu markkinavuokrilla)

Ensimmidiset 10 vuotta

36.876 €/v (2,94 €/m?/kk, alv 0 %, nykyhintatasossa,

sis. maanvuokran 17.004 €/v, eli 1,36 €/m2/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 5 €/ap)

Paitearvo

52.587 €/v (4,20 €/m?/kk, alv 0 %, indeksikorotettuna, sis.
maanvuokran 20.728 €/v, eli 1,65 €/m?/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 6,09 €/ap)

195.324 €/v (15,59 €/m?/kk)

Kolmiot, 58 m2 18,10 €/m?2/kk; autopaikat: 25 €/ap
Yhteensd 232.200 €/v

Ensimmaiset 10 vuotta:

0,25 €/m?2/kk, nykyhintatasossa (3.132 €/v)

Paitearvo:

0,50 €/m?2/kk, nykyhintasossa (7.636 €/v, indeksikorotettuna)

2%

Nakemyksemme mukaan pari- ja rivitalokohteiden tuotto-
vaatimukset  vaihtelevat  arviohetkelld ~ paakaupunkiseudun
ulkopuolella, tarkeimmissa kasvukeskuksissa tyypillisesti valilla 5,0—
6,0 % (suora padaomitus). Vuokratontilla sijaitsevien uudiskohteiden
tuottovaatimukset sijoittuvat nakemyksemme mukaan kohteen
lahialueilla  suuruusluokassa 5,4-6,0 %. Olemme arvioinnissa
kayttdneet kassavirran tuottovaatimuksena 5,5 %.

2%
581 %
3.360.000 euroa / 3.218 €/m?(Kohde valmiina)

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Valmiusaste

Valmiusastevdhennys

Valmiiksi saattamiseen
liittyva riski

Markkina-arvo
nykykunnossa

Kayttamaton
rakennusoikeus

B-43

Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 18 %.

Tehdaan valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen
markkina-arvosta (-82 %) => - 2.755.200 €

Valmiusastevahennykseen arvioidaan liittyvan |5 %:n riskipreemio eli
0,15x2.755.200 € =-413.280 €

192.000 €

Kohteen rakennusten tuleva kerrosala ei ole tiedossa. Tilaaja arvioi,
ettd tontin rakennusoikeudesta (1.300 kem?) jaa jonkin verran
kayttamattd. Emme nde, ettd lisarakennusoikeudella on lisarvoa,
koska sita on kasityksemme mukaan todennakoisesti niin vahan, etta
sitd ei riittdisi uusien rakennusten rakentamiselle tontille. Vaikka
lisarakennusoikeutta olisi tarpeeksi, emme tassa vaiheessa tieda
tarkkaa lisarakennusoikeuden maaraa, joten emme laske talle tissa
vaiheessa arvoa.
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MARKKINA-ARVO

Edellda esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteiston 853-153-31-2 tontinvuokraoikeus ja
tontille rakennettavat rakennukset osoitteessa Muorinkuja |, 20900 Turku) velattomaksi markkina-
arvoksi arvopaivana 31.3.2021 seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
3.360.000 (kolmemiljoonaa kolmesataakuusikymmentituhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste |8 %):
190.000 (satayhdeksankymmentatuhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy

Arviointi ja konsultointi

Helsinki, 15.4.2021, tiydennetty 26.5.2021

Me— G

Matias Juslin Pertti Raitio
Avrviointiasiantuntija, KTM Arviointiasiantuntija, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021 B-44
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Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, etta se olisi 100 %:sti valmis

Muorinkuja 1

1.VUOSI 2.Vuosl 3.vuosli 4 .VUOSI 5.VUOSI 6 .VUOSI 7 .WUOSI 8.vuosl 9.VuosI 10 .VUOSI
Analyysipéiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 18.53 232,200 232,200 236,844 241,581 246,412 251,341 256,368 261,495 266,725 272,059 277,500 283,051
Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 18.53 232,200 232,200 236,844 241,581 246,412 251,341 256,368 261,495 266,725 272,059 277,500 283,051
Vajaakayttdvahennys: tyhjanéoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttdvahennys: pitkén aikavélin véhennys - - (4,644) (4,737) (4,832) (4,928) (5,027) (5,127) (5,230) (5,334) (5:441) (5.550) (5,661)
Vajaakayttdvahennykset - - (4,644) (4,737) (4,832) (4,928) (5,027) (5,127) (5,230) (5,334) (5,441) (5,550) (5,661)
Vajaakayttoaste - % Calculated - 0.0 % 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 2.0% 2.0%

Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mydhemmin alkavat sopimukse - - - - - - - - - - -

Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - - - -

Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 18.53 232,200 227,556 232,107 236,749 241,484 246,314 251,240 256,265 261,390 266,618 271,950 277,389
Hoitokulut (2.94) (36,876) (36,876) (37,614) (38,366) (39,133) (39,916) (40,714) (41,528) (42,359) (43,206) (44,070) (52,587)
NETTOTUOTTO (NOI I) 15.59 195,324 190,680 194,494 198,383 202,351 206,398 210,526 214,737 219,031 223,412 227,880 224,802
Muut kulut - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (0.25) (3,132) (3,132) (3,195) (3,259) (3,324)‘ (3,390) (3,458)‘ (3.527)‘ (3,598) (3,670) (3,743) (7,636)
Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - - - - -

Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI Il 15.34 192,192 187,548 191,299 195,125 199,027 203,008 207,068 211,210 215,434 219,742 224,137 217,167
Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 180,887 171,633 162,851 154,520 146,614 139,113 131,995 125,242 118,834 112,754

Jaannosarvon vajaakayttéaste-% 2.0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 5.81 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) 5.50 %
Nettotuotto, vuosi 11 217,167 Nykyhetken alkutuotto NOI Il 5.72% Diskonttauskorko (10-v) 7.50 %
Jaanndsarvon tuottovaatimus 5.50 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 5.81% Jadnnésarvon tuottovaatimus 5.50 %
Jaannésarvo, vuonna 11 3,948,486 Mwwlfu)ui:eutu:utuz;; uuuuuu Potentiaalinen alkutuotto NOI I 5.72%
Jaannssarvon nykyarvo 1,915,781 D Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 5.81%

Crumnusiovat_———
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 1,444,444 43 % Keskimaarainen vajaakayttéaste-% (10 vuoden aikana) 20% Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 1,915,781 57 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 0.0 % Inflaatio-% " 2.00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 1,044.0 Markkinavuokrien muutos-% " 2.00 %
YHTEENSA 3,360,225 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0.1 Kulujen muutos-% " 2.00 %

Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0.00 %
Pyoristys (+/-) (225)
Markkina-arvo EUR/m2 3,218
Arvon tarkkuus i +-10%
Arvon vaihteluvali (EUR) )20 000 - 3700 000
Catella Property Oy (107-2021-0072-MA)) oo I

Toivo Group Oy
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Turun Sno6ri Bonettipolku 3, 20730 Turku

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Turun kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 1.4.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Vuokraoikeus tonttiin 853-37-24-2 seka tontilla sijaitsevat asuinrakennukset
Turun Skanssissa osoitteessa Bonettipolku 3, 20730 Turku

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA

Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, LKV, AKA yleisauktorisoitu, KHK

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitetta varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edella
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena rijppumattomana arvioijana. Kohdekohtaiset arviot on tehty

ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopaivana
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisdaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien
nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia ilman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla:

= Markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, etta tontilla rakenteilla oleva asuinkerrostalo olisi
arviointiajankohtana taysin valmis. Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan ottaen huomioon kohteen
valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyva riski.

= Arvio on laadittu oletuksella, ettd maaperi ei ole pilaantunut.
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja

As Oy Turun Sno6ri

Bonettipolku 3, 20730 Turku

KIINTEISTO

Kiinteistétunnus
Tontin ala
Hallinta
Lainhuuto
Kiinteisto-

rekisteriote ja
rasitustodistus

ASEMAKAAVA

Asemakaava

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti /
saavutettavuus

853-37-24-2
2.281 m? (lahde: Turun karttapalvelu)
Vuokratontti

Turun kaupunki (lahde: tilaaja)

Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
Oletuksena on, ettd kiinteistoon ei kohdistu sellaisia rasitteita,
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

e AK-I, asuinkerrostalojen korttelialue

* Korttelialueelle saa myos rakentaa palveluasuntoja ja
ensimmaiseen kerrokseen saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja seka
paivakodin.

* Kaava hyvaksytty 27.8.2018

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan | ap/ 100 kem?,
paivakodille | ap/ 60 kem?, vieraspaikat vahintdan | ap / 10
asuntoa

+  2.700 kem?, tontilla ei kdyttamatonta rakennusoikeutta (Iihde:
Turun karttapalvelu)
*  Suurin sallittu kerrosluku on IV

Kohde sijaitsee Turun kasvukeskuksessa, Skanssin kaupunginosassa,
n. 10 min ajomatkan padssa Turun keskustasta. Kohteen
laheisyydesta, Itakaarelta 10ytyy useita linja-autoyhteyksida. Kupittaan
juna-asemalle on matkaa noin 4 km ja valtatie | sijaitsee muutaman
minuutin ajomatkan paassa. Kohteen pohjoispuolella oleva kauppa-
keskus Skanssi tuo kohteen alueelle paljon palvelutarjontaa.

Uudenmaantien lansipuolella ja valtatien | itapuolella on paljon
asutusta. Skanssin kaupunginosa, joka sijoittuu kahden edelld mainitun
paavaylan viliin, koostuu enimmakseen peltoaukioista. Tosin alueelle
on tulossa uudiskohteita, ja télld tapaa kaupunginosaa voidaan pitaa
uutena asuinalueena.

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja As Oy Turun Sno6ri Bonettipolku 3, 20730 Turku

RAKENNUS JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi

Rakennusvuosi
Kerrosala
Vuokrattava ala
Huoneistot
Autopaikat
Valmiusaste

Vuokra-
sopimukset

Asuinkerrostalo

2021 (arvioitu valmistusmisajankohta, lahde: tilaaja)
2.827 kem? (lahde: tilaaja)

2.364 htm?

66 kpl

Yhteensa 35 ap

Kohteen valmiusaste on arvion hetkellda 22 % (lahde: tilaaja)

Kohteen huoneistojen vuokrauksista ei ole arvioinnin hetkella tietoa.
Olemme arvioineet kohteen huoneistot markkinavuokrilla.

Huoneistoselite lkm pinta-ala
yhteensd, htm?
[H+ALK 28 m? 36 1,008.0
2H+ALK 41 m? 23 9430
3H+ALK 59 m? 7 4130
YHTEENSA 66 2,364
Autopaikkoja 35 -

Toivo Group Oy
31.3.2021

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA)) 3/6
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja

As Oy Turun Sno6ri

Bonettipolku 3, 20730 Turku

MARKKINATILANTEESTA

Turun asuntomarkkina

Asuntojen kysynta on pysynyt hyvdand Turussa viime vuosina muuttoliikkeen ja matalan
korkotason avittamana. On arvioitu, ettd seuraavien |10 vuoden aikana Turun seutukunnan
vaestomaara nousee 320.000 asukkaasta 340.000 asukkaaseen ja vuonna 2040 lahennellaan
360.000 asukkaan rajaa. Merkittavin asuntokysynta kohdistuu hyvien likenneyhteyksien
varrella sijaitseviin asuntoihin.

Suomen Vuokranantajien heinakuussa 2020 tekeman vuokramarkkinakatsauksen mukaan
Turun vuokratason nousu on maan nopeimpia ja vuokrataso on noussut vuodessa |,6 %.
Korona ei ole vaikuttanut vuokramarkkinoihin juurikaan ja vuokra-asuminen on edelleen
Turussa suosituin asumismuoto. Nopein kasvutahti on ollut yksididen vuokrissa, jotka ovat
kasvaneet 2,2 % vuodessa ja 9,8 % viidessa vuodessa. Vuokraovi.com palvelun mukaan
Turun yksididen nelidvuokrat liikkuvat eri postinumeroalueilla keskimaarin valilla 11,920, |
€/m?/kk. Kaksioissa vuokrat ovat tasolla 10,0-17,0 €/m2/kk ja kolmioissa vililld 9,3—15,0
€/m?2/kk.

Kohteen itapuoleisia alueita, Huhkola ja Lauste, ei ndhda niinkaan laadukkaina ja keskeisina
asuinalueina, mika johtunee osittain vanhasta asuinkannasta. Skanssin aluetta pidetdan uutena
asuinalueena, missa jo on varsin hyvin palvelutarjontaa. Kauppakeskus Skanssi sijaitseen aivan
kohteen pohjoispuolella.

M§ Office, online pictures

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy
31.3.2021

Yleisesti asuntomarkkinasta

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

V.YV | CATELLA
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja

As Oy Turun Snoo6ri

Bonettipolku 3, 20730 Turku

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (erityisoletus kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja
erityisoletukset

Vuokrattava ala

Bruttovuokratuotto

Omistajan hoitokulut

Nykyinen nettotuotto

Arvioidut
markkinavuokrat

Onmistajan korjauskulut

Arvioitu vajaakdytto

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus
Alkutuotto

Tuottoarvotarkastelu

Kassavirtalaskelma laaditaan l3htien oletuksesta, ettd kohde olisi
arviointihetkella valmis ja kohteen huoneisot olisi vuokrattu
yksitellen.

2.364 m?

Arviointiajankohtana 535.380 €/v (18,87 €/m?/kk, nykyhintataso,
laskettu markkinavuokrilla)

Ensimmiaiset 10 vuotta

101.640 €/v (3,58 €/m2/kk, alv 0 %, nykyhintatasossa,

sis. maanvuokran 28.620 €/v, eli 1,01 €/m?2/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 5 €/ap)

Paitearvo

141.188 €/v (4,98 €/m2/kk, alv 0 %, indeksikorotettuna, sis.
maanvuokran 34.888 €/v, eli ,23 €/m2/kk ja
parkkipaikkavastikkeen, 6,09 €/ap)

433.740 €/v (15,29 €/m?/kk)

Yksiot, 28 m2: 19,64 €/m2/kk; kaksiot, 41 m2% 18,56 €/m?2/kk;
kolmiot, 59 m2: 15,59 €/m?2/kk; autopaikat: 25 €/ap
Yhteensa 535.380 €/v

Ensimmaiset 10 vuotta:

0,25 €/m?2/kk, nykyhintataso (7.092 €/v)

Padtearvo:

0,50 €/m?2/kk, nykyhintataso (17.290 €/v, indeksikorotettuna)

2%

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat  arviohetkella ~ padkaupunkiseudun  ulkopuolella,
tarkeimmissa kasvukeskuksissa tyypillisesti vililla 4,0-5,0 % (suora
paaomitus). Vuokratontilla sijaitsevien uudiskohteiden
tuottovaatimukset  sijoittuvat  Turun ulkopuolella, kohteen
lahialueilla  suuruusluokassa 4,3—4,6 9%. Uusi asuinalue nostaa

hieman tuottovaatimusta. Olemme arvioinnissa kdyttineet
kassavirran tuottovaatimuksena 4,5 %.

2%

4,79 %

9.050.000 euroa / 3.826 €/m2(Kohde valmiina)

Catella Property Oy (107-2021-0072-MA])

Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys

Valmiusaste Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 22 %.

Tehdaan valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen

Valmiusastevahennys markkina-arvosta (-78 %) => - 7.059.000 €

Valmiiksi saattamiseen
liittyva riski

Valmiusastevahennykseen arvioidaan liittyvan |5 %:n riskipreemio eli
0,15x 6.669.000 € = - 1.058.850 €

Markkina-arvo

nykykunnossa 932.150 €

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (kiinteiston 853-37-24-2 tontinvuokraoikeus ja
tontille rakennettavat rakennukset osoitteessa Bonettipolku 3, 20730 Turku) velattomaksi
markkina-arvoksi arvopaivana 31.3.202 | seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
9.050.000 (yhdeksanmiljoonaa viisikymmenentatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 22 %):
930.000 (yhdeksansataakolmekymmentdatuhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi
Helsinki, 15.4.2021, tdydennetty 26.5.202 |

e

Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, KTM

Pertti Raitio

Arviointiasiantuntija, DI, LKV
AKA yleisauktorisoitu, KHK
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TOIVO GROUP OY — Suppea arviokirja

As Oy Turun Sno6ri Bonettipolku 3, 20730 Turku

Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, etta se olisi 100 %:sti valmis

Bonettipolku 3

1.VUOSI 2.Vuosli 3.vuosl 4 .VUOSI 5.VUOSI 6.VUOSsI 7 .VUOSI 8.vuosl 9.VUOSI 10 .VUOSI
Analyysipéiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030
EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 18,87 535 380 535 380 546 088 557 009 568 150 579 513 591 103 602 925 614 983 627 283 639 829 652 625
Yli (+) /ali (-) vuokrat - - - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 18,87 535 380 535 380 546 088 557 009 568 150 579 513 591 103 602 925 614 983 627 283 639 829 652 625
Vajaakayttdvahennys: tyhjanéoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttovahennys: pitkén aikaviilin vahennys - - (2677) (10922) (11140) (11363) (11590) (11822) (12058) (12.300) (12.546) (12797) (13 053)
Vajaakéyttsvahennykset - - (2677) (10 922) (11 140) (11363) (11 590) (11822) (12 058) (12 300) (12 546) (12797) (13 053)
Vajaakayttoaste - % [ Calculated - 0,0 % 05% 20% 20% 20% 20% 2,0% 20% 20% 2,0% 2,0% 2,0%
Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja myéhemmin alkavat sopimukse¢ - - - - - - - - - - - - -
Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - - - - - -
Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 18,87 535 380 532 703 535 166 545 869 556 787 567 922 579 281 590 866 602 684 614 737 627 032 639 573
Hoitokulut (3,58) (101 640) (101 640) (103 673) (105 746) (107 861) (110018) (112 219) (114 463) (116 752) (119 087) (121 469) (141 188)
NETTOTUOTTO (NOII) 15,29 433 740 431 063 431493 440 123 448 925 457 904 467 062 476 403 485 931 495 650 505 563 498 385
Muut kulut - - - - - - E - -1 - - - - -
Peruskorjaukset (0,25) (7 092) (7092) (7 234) (7 379) (7 526) (7677) (7 830) (7 987) (8 146) (8309) (8476) (17 290)
Vuokralais muutostyot - - - - - - - - - - - - -
et : - : : : : : : : : : )
NETTOTUOTTO (NOI Il 15,04 426 648 423 971 424 259 432744 441 399 450 227 459 232 468 416 477 785 487 340 497 087 481 095
Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 410 829 386 017 369 707 354 085 339 124 324795 311071 297 927 285339 273 282
Jaanndsarvon vajaakayttdaste-% 2,0% Nykyhetken alkutuotto NOI | 4,79 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v)
Nettotuotto, vuosi 11 481 095 Nykyhetken alkutuotto NOI Il 471 % Diskonttauskorko (10-v)
Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,50 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 4,79 % Jaanndsarvon tuottovaatimus
Jaanndsarvo, vuonna 11 10 690 989 Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI Il 4,71 %
Jaanndsarvon nykyarvo 5695 368 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 4,79 %
Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 3352177 37 % Keskiméaarainen vajaakayttdaste-% (10 vuoden aikana) 1.9 % Keskimaarin 10 vuoden aikana
Jaanndsarvon nykyarvo 5695 368 63 % Nykyinen vajaakéyttéaste-% (taloudellinen) 0,0 % Inflaatio-% 2,00 %
Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 2364,0 Markkinavuokrien muutos-% 2,00 %
YHTEENSA 9047 545 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0,5 Kulujen muutos-% 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %
Pyoristys (+/-) +2 455
Mark Arvo (EUR) 000
Markkina-arvo EUR/m2 3828
Arvon tarkkuus +/-10 %
Arvon vaihteluvéli (EUR) +150 000 - 9 960 000
Catella Property Oy (107-2021-0072-MA))
Toivo Group Oy B_51
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Timantti Perusmaden Puistotie 8, 02920 Espoo

Gkpl 3N keittio 57 m?
4kpl  3h keittio, sauna 80,5 m?

ALOITUSAIKA VALMISTUMINEN
10/2020 52021

5 “ - - Janne Paloniem
ST S wood ool RS

KW-COMPONENT Y

Ville Rantala

UASTAMVATYONIOHTAIA  vaLvoman ah 045 216 0300

Lena Gronhage

PAASUUNNITTELUA g s 40604600

TIEDOT KOHTEESTA JA KATSELMUS

Tiedot arvion kohteesta on saatu arviolausunnon tilaajalta, kohteen asiapapereista,
Espoon kaupungilta ja julkisista rekistereista. Pertti Raitio on suorittanut kohdealueella
katselmuksen 31.3.2021.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA4)
Toivo Group Oy
31.3.2021

ARVION KOHDE
Pientalorakennukset seka vuokraoikeus tonttiin 49-82-39-1 |
Espoon Perusmaessa osoitteessa Perusmaen Puistotie 8, 02920 Espoo

TILAAJA
Toivo Group Oy / Samuli Niemela

ARVOPAIVA
31.3.2021

ARVIOITSIJA
Pertti Raitio, Arviointiasiantuntija, DI, AKA yleisauktorisoitu, KHK, LKV
Matias Juslin, Arviointiasiantuntija, KTM

ARVION TARKOITUS JA KAYTTOTARKOITUS

Arvion tarkoitus on kohteen markkina-arvon maarittaminen. Arviolausunto on laadittu tilaajan pyynnosta
arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitettd varten. Arviolausunto on tehty tilaajalle vain edella
mainittua kayttotarkoitusta varten eika tekijan vastuu koske kolmansia osapuolia tai muuta kayttoa.
Catella Property Oy toimii ulkopuolisena riippumattomana arvioijana Kohdekohtaiset arviot on tehty

ja kansainvilistd arviointistandardia (IVS).

MARKKINA-ARVON MAARITELMA

Markkina-arvo (IVS 2020) on arvioitu rahamaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvopaivana
vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan rijppumattomien ostajan ja myyjan vililla
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Velaton
arvo tarkoittaa sita, ettei mahdollisia yhtiovelkoja, arvonlisaverovelkoja yms. vastuita ole vahennetty.

CATELLA PROPERTY OY:N VASTUUT JA VELVOLLISUUDET

Tama arviolausunto on luottamuksellinen Catella Property Oy:n ja tilaajan valilld. Catella Property Oy ei
kanna mitaan vastuita kolmansia osapuolia kohtaan.

Lausuntoa ei saa julkaista kokonaan tai osissa, eika siihen tai sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin, arvioijien
nimiin tai ammatillisiin sidonnaisuuksiin saa tehda viittauksia iiman Catella Property Oy:n kirjallista lupaa.
Lausunnon julkaiseminen alkuperdisessa formaatissa listalleottoesitteen liitteend on sallittua.

ERITYISOLETUKSET

Arvio on laadittu seuraavilla erityisoletuksilla: markkina-arvo on ensin arvioitu oletuksella, ettd tontille
suunnitellut pientalot olisivat arviointiajankohtana tdysin valmiit Taman jalkeen saatua arvoa alennetaan
ottaen huomioon kohteen valmiusaste seka valmiiksi saattamiseen liittyva riski.

Oletuksena on myds, ettd maapera ei ole pilaantunut.




TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Timantti

Perusmaen Puistotie 8, 02920 Espoo

KIINTEISTO

Kiinteistdtunnus
Tontin pinta-ala
Hallinta
Lainhuuto
Kiinteist6-

rekisteriote ja
rasitustodistus

ASEMAKAAVA

Asemakaava

Rakennusoikeus

SIJAINTI

Sijainti /
saavutettavuus

49-82-39-1 |
[.807 m2
Vuokratontti. Vuokran maara 23.270 €/v. Vuokra-aika 2058 saakka.

Asunto Oy Espoon Keltasauramo (4.9.2018)

Kohteen kiinteistorekisteriotetta ja rasitustodistusta ei ole tutkittu.
Oletuksena on, ettd kiinteistodn ei kohdistu sellaisia rasitteita,
kayttooikeuksia tai kayttorajoituksia, joilla olisi vaikutusta kohteen
markkina-arvoon.

* AP, Asuinpientalojen korttelialue

* Kaava hyvaksytty 8.10.2007

* Autopaikkoja on rakennettava vahintaan |-2 ap/ asunto
* Autopaikat sijoitetaan tontille maantasoon

* Tehokkuuden e = 0.35 mukaan 632 kem?

* Sallitun rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa asuntojen kayttoon
tulevia talous-, sdilytys- ja yhteistiloja enintaan 15 % kaavaan
merkitysta rakennusoikeudesta.

*  Suurin sallittu kerrosluku on [l

Arvion kohde sijaitsee Espoon Perusmaessa pientaloalueella. Kohteen
valittdmassa lahiymparistdssa on uusia ja uudehkoja rivi- ja
omakotitaloja. Asuinkorttelit sijoittuvat metsa- ja peltoalueiden
keskelle. Kohteesta etelddn 1,5 km padssa sijaitsee golfkenttd. Etdisyys
Keha lll:n 1ahimpaan littymaan on reilu 3 km. Liittyman vieressd on
Niipperin K-Supermarket. Lahimmat koulut [8ytyvit reilu | km paastd
Niipperin ja Juvanmalmin puolelta.

Perusmaki sijaitsee selvasti erilladn kaupungin keskuksista ja syrjassa
palveluista. Kohde ei sijaitse juna-aseman laheisyydessa, mutta aivan
linja-autoyhteyden vieressa kuitenkin. Aluetta ei mielletd kovin
keskeiseksi vuokra-asuntoalueeksi Espoossa. Etdisyys Vantaan
Myyrmakeen on [0 km, Espoon Leppdvaaraan 12 km ja Helsingin
keskustaan 20 km. Matka-aika julkisilla Leppdvaaraan on 40 min ja
Helsingin keskustaan reilu |h.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA4)

Toivo Group Oy
31.3.2021
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TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Timantti

Perusmaen Puistotie 8, 02920 Espoo

RAKENNUKSET JA ARVION KOHTEENA OLEVAT TILAT

Rakennustyyppi Kaksi paritaloa ja yksi rivitalo

Rakennusvuosi 2021

Kerrosala -

Vuokrattava ala 550 htm?

Huoneistot 8 kpl
Autopaikat 12 kpl
Lkm Asuntojen koko  Keskim. koko  Yhteensa
(kpl) (m2) (m2) (m2)
3H+ K 4 57,0 m2 57,0 m2 228,0 m2
3H+ K+ S+ VH 4 80,5 m2 80,5 m2 322,0 m2
Yhteensa 8 550,0 m2
VUOKRASOPIMUKSET
Vuokralaiset Vuokrasopimuksia ei vield ole olemassa.

Arviolaskelmissa oletetaan, ettd vuokrasopimukset ovat toistaiseksi
Voimassaolo voimassa olevia sopimuksia 6 kk irtisanomisajalla ja vuokra on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Tilagjalta saadun tiedon mukaan vuokrasopimusten rakenne tulee
Muuta olemaan sellainen, ettd vuokralaiset vastaavat vedestd, kdyttdsahkosta ja
[ammityskustannuksista (maaldmpd).

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA4)
Toivo Group Oy _
31.3.2021 B-54




TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja

As Oy Espoon Timantti

Perusmaen Puistotie 8, 02920 Espoo

MARKKINATILANTEESTA

Yleistd Espoosta

Vuoden 2020 syyskuussa Espoossa oli noin 291.700 asukasta. Vaestd on yli kaksin-
kertaistunut vuodesta 1981 ja viime vuosina Espoo on kasvanut noin 4.500 asukkaan
vuosivauhtia. Vuonna 2019 Espoon vaesto kasvoi 6.100 asukkaalla, joka on 1.500 asukasta
enemman kuin edellisend vuonna, muuttovoitto oli suurin 20 vuoteen. Vuonna 2020
Espoosta on kuitenkin muutettu enemman muualle Suomeen kuin muista kunnista
Espooseen. Ennakkotietojen mukaan Espoon vaestd kasvoi tammi-syyskuun aikana noin
2.000 asukkaalla, mikd on lahes 2.800 asukasta vahemman kuin vastaavana ajankohtana
edellisvuonna. Vaestoa lisasi eniten maahanmuutto. Espoon védeston ennustetaan kasvavan
seuraavien |5 vuoden aikana yli 60.000 asukkaalla (perusvaihtoehto), jolloin vaestomaara
olisi yli 350.000 vuoden 2034 lopussa.

* Vuonna 2019 Espooseen on valmistunut 4.297 uutta asuntoa, joka on 445 asuntoa
enemman kuin edeltivana vuotena. Rekisteritietojen mukaan asuinrakennuksiin
valmistuneista asunnoista noin 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa. Uusia asuntoja oli aloitetuissa rakennuskohteissa
4.645 eli 469 enemman kuin vuotta aiemmin. Rakennuslupia mydnnettiin yhteensd 4.729
uudelle asunnolle, mika oli | 19 asuntoa vahemman kuin vuotta aiemmin.

e I.1. —30.9.2020 Espoossa valmistui 2.393 uutta asuntoa, joka on 979 asuntoa kuin
vastaavalla ajanjaksolla vuotta aikaisemmin. Rekisteritiedon mukaan asuin-rakennuksiin
valmistuneista asunnoista vajaa 80 % on kerrostaloissa, vajaa 20 % erillispientaloissa ja
muutama prosentti rivi- ja ketjutaloissa.

*  Ennusteen mukaan vuonna 2020 Espoossa valmistuu 3.600 — 3.900 uutta asuntoa.
Maard on pienempi kuin edellisvuoden enndtyslukema (4.300 asuntoa), mutta se on silti
edelleen poikkeuksellisen suuri. Saman verran asuntoja arvioidaan valmistuvan myds
vuonna 2021. Seuraavina vuosina valmistuvien asuntojen maaran ennustetaan vahitellen
vakiintuvan keskimaarin 3.300 asunnon vuositasolle. Tulevien vuosien tuotannosta noin
85 prosenttia on kerrostaloasuntoja

Perusmaiki

* Espoon Perusmédessa asuu noin 2.200 asukasta. Alle |8-vuotiaiden osuus on noin 28 %.
Alueen videsto on hyvidtuloista, vuonna 2018 Perusmden asuntokuntien valtionveron-
alaisten tulojen mediaani oli 86.745 €/v (koko Espoo 53.684 €/v).

* Vuoden 2019 tilastotietojen mukaan Espoon Perusméen asuntokannasta noin 90 % oli
erillispientaloissa ja 10 % rivi- tai ketjutaloissa. Omistusasuntojen osuus oli noin 84 % ja
vuokra-asuntojen osuus noin 4 %. Loppujen 12 9% asunnoista hallintaperuste oli
tuntematon. Perusmden alueen asuntokannasta noin 62 % on valmistunut 2000-luvulla.

Asuntomarkkina

Koronapandemia katkaisi asuntokaupan lennon vuoden 2020 huhti-toukokuussa, jolloin
kauppamaarat laskivat lahes 30 %. Markkina kuitenkin toipui syvasukelluksesta nopeasti.
Kauppamaarat normalisoituivat koko maassa kuluttajien luottamuksen palauduttua kesan
korvalla ja jo syksylla kasvukeskuksissa hyvista myyntikohteista oli pulaa.

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton mukaan viime vuoden joulukuussa myytiin koko maassa
lahes 5.400 asuntoa, mika on yli 30 % edellisen vuoden joulukuuta enemman. Vanhojen
asuntojen kaupan kokonaisarvo nousi vuoden 2019 11,7 miljardista eurosta 12,3 miljardiin
euroon, uusien asuntojen vaihdannan arvo pysyi 2,6 miljardissa eurossa.. Samaan aikaan on
kuitenkin nahtavissa eriarvoistumista. Kauppa kay hyvin suurissa kaupungeissa ja niiden
kehyskunnissa, mutta tilastostamme on nahtavissa hiljaisuus syrjaseuduilla.

Viime vuoden tilastoissa on nahtavissa kasvanut kysyntd rivi- ja omakotitaloista. Vanhoja
rivitaloasuntoja myytiin 5 % enemman kuin edellisvuonna, yhteensd 16.045 kpl, ja vanhojen
omakotitalojen kauppaa kaytiin yli 3 % edellisvuotta enemman, yhteensa 15.543 kpl. Vanhoja
kerrostaloasuntoja myytiin 32.135 kpl, joka on hieman edellistd vuotta vahemman.

Tilastokeskuksen mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2020 koko
maassa keskimadrin 1,0 prosenttia, vuotta aiemmin kasvu oli 1,4 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli |,3 prosenttia (1,9 %). Espoossa ja Vantaalla nousua
kertyi 1,4 prosenttia (1,8 ja 2.0 %) ja Helsingissa |,2 prosenttia (1,9 %).

Myos Suomen Vuokranantajien yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa maaliskuussa 202 |
toteuttamassa vuokramarkkinakatsauksessa havaittiin vuokrien nousun hiipuneen kaikissa
kaupungeissa. Vuokrien nousu hidastui suurissa kaupungeissa ja pysahtyi kokonaan monessa
keskisuuressa maakuntakeskuksessa. Pienten ja suurten kaupunkien vuokramarkkinat ovat
viime vuosina selkedsti eriytyneet. Eriytyminen on alkanut jo ennen koronaa. Vaikka vuokra-
asuntojen kysynta on jatkanut kasvuaan, tarjonta on kasvanut vield kysyntdakin
voimakkaammin, mikd on kiristanyt kilpailua hyvista vuokralaisista. Koronan vaikutuksia
vuokramarkkinoihin voidaan pitaa kokonaisuutena maltillisina, mutta poikkeusolot nayttavat
vaikeuttaneen kaksioiden vuokrausta. Kaksiot ovat voineet korona-aikana muuttua monelle
perheelle etatdiden vuoksi ahtaaksi, minkd seurauksena on etsitty markkinoilta suurempaa
asuntoa.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla asunnot ovat koronapandemian myota (ja myds jo ennen sitd)
nousseet yhdeksi kiinnostavimmaksi tilatyypista. Niin kotimaisten kuin ulkomaistenkin
sijoittajien kiinnostus asuntoja kohtaan on ollut kasvussa johtuen osin toimistojen ja
liketilojen  vuokralaismarkkinaan liittyvasta epavarmuudesta. Suurempien sijoittajien
kiinnostus kohdistuu paaasiassa kerrostaloihin, mutta markkinoilla on joitakin toimijoita,
jotka sijoittavat myos pientaloihin. Kovan kysynnan myota tuottovaatimuksiin kohdistuu
laskupaineita.

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA4)
Toivo Group Oy B-55
31.3.2021

V.YV | CATELLA




TOIVO GROUP QY — Suppea arviokirja As Oy Espoon Timantti Perusmaden Puistotie 8, 02920 Espoo

ARVION PERUSTEET— TUOTTOLAHESTYMISTAPA
|0 vuoden kassavirtalaskelma (kohde 100 %.sti valmiina)

Oletukset ja Kassavirtalaskelma on laadittu erityisoletuksella, ettd kohde olisi
erityisoletukset 100 %:sti valmis ja vuokrattu.

Vuokrattava ala 550 m?

Bruttovuokratuotto Markkinavuokraoletus arviointiajankohtana 122.880 €/vuosi

Ensimmaiset 10 vuotta: 33.890 €/v (5.13 €/m?2/kk)

» Tontin vuokra 23.270 €/vuosi (3,53 €/m?2/kk)

* Varsinaiset hoitokulut 9.900 €/vuosi (1,50 €/m?2/kk)
* Autopaikkojen hoitokulut 5 €/ap/kk = 720 €/vuosi

Omistajan hoitokulut

P3itearvo: indeksikorotettuna 46.943 €/v

* Piitearvolaskelmassa hoitokuluiksi on arvioitu 2,2 €/m2?/kk +
5 €/ap/kk + tontin vuokra 3,53 €/m2/kk nykyhintatasossa

Nykyinen nettotuotto Oletettu nettotuotto
Arvioidut Pienemmit kolmiot (57,0 m2): 19,30 €/m2/kk,
markkinavuokrat Isommat kolmiot (80,5 m2): 17,40 €/m2/kk

Autopaikat (12 kpl): 20 €/ap/kk
Yhteensd 122.880 €/v

Ensimmiiset |0 vuotta: 0,25 €/m?2/kk
Onmistajan korjauskulut Paatearvo: 0,5 €/m2/kk, nykyhintatasossa)
=>4.023 €/v, indeksikorotettuna

Arvioitu vajaakdytto Ensimmaiset 10 vuotta 2 %, paatearvo 2 %

Nakemyksemme mukaan asuinkohteiden tuottovaatimukset
vaihtelevat arviohetkelld suuremmissa kaupungeissa tyypillisesti
valilla 4-5 % (suora padomitus). Padkaupunkiseudulla taso asettuu
kohteesta ja sijainnista riippuen 4 % molemmin puolin. Olemme
arvioinnissa kdyttaneet kassavirran tuottovaatimuksena 4,65 %.

Kassavirran
tuottovaatimus

Inflaatio-oletus 2%
Alkutuotto 5,02 %
Tuottoarvotarkastelu 1.800.000 euroa / 3.273 €/m?2

Catella Property Oy (107-2021-0072-PRA4)
Toivo Group Oy
31.3.2021

Valmiusastevahennys
Valmiusaste Kohteen valmiusaste on arvion tilaajalta saadun tiedon mukaan 95 %

Tehdaan valmiusasteen mukaan edelld arvioidusta valmiin kohteen

Valmiusaste-vahennys markkina-arvosta (-5 %) => - 90.000 €

Valmiiksi saattamiseen Valmiusastevahennykseen arvioidaan liittyvan 20 %:n riskipreemio
liittyva riski eli 0,2 x 90.000 = - 18.000 €

Markkina-arvo 1.692.000 €

nykykunnossa

MARKKINA-ARVO

Edella esitetyn perusteella arvioimme kohteen (vuokraoikeus kiinteistoon 49-82-39-11 seka silla
sijaitsevat asuinrakennukset osoitteessa Perusmiden Puistotie 8, 02920 Espoo) velattomaksi
markkina-arvoksi arvopaivana 31.3.202 1 seuraavaa:

Kohteen markkina-arvo valmiina (erityisoletus):
[.800.000 (miljoonaa kahdeksansataatuhatta) euroa

Kohteen markkina-arvo nykykunnossa (valmiusaste 95 %):
1.690.000 (miljoonaa kuusisataayhdeksankymmentdtuhatta) euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %

ARVION LAATI

Catella Property Oy
Arviointi ja konsultointi
Helsinki, 15.4.2021, tdydennetty 26.5.202 |

A A AN

Pertti Raitio Matias Juslin
Arviointiasiantuntija, DI, LKV Arviointiasiantuntija, KM
AKA yleisauktorisoitu, KHK
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Diskontattu Kassavirta Kohteen arvo oletuksella, etti se olisi 100 %:sti valmis

Perusméen Puistotie 8

1.VUOSI 2.vuosi 3.vVuosi 4 .VUOSsI 5.vUuosI 6 .vUuosl 7 VUosI 8.vUuosI 9 .vuosi 10 .vUOSI

Analyysipaiva 1.4.2021 1.4.2022 1.4.2023 1.4.2024 1.4.2025 1.4.2026 1.4.2027 1.4.2028 1.4.2029 1.4.2030

EUR/m2/kk 31.3.2021 31.3.2022 31.3.2023 31.3.2024 31.3.2025 31.3.2026 31.3.2027 31.3.2028 31.3.2029 31.3.2030 31.3.2031
VUOKRA-ARVO 18,62 122918 122918 125 377 127 884 130 442 133 051 135712 138 426 141195 144 018 146 899 149 837
Yli (+) /ali (-) vuokrat - (38) - - - - - - - - - - -
Muut tuotot - - - - - - - - - - - - -
SOPIMUSVUOKRAT/MARKKINAVUOKRAT VAPAILLE TILOILLE 18,62 122 880 122918 125 377 127 884 130 442 133051 135712 138 426 141195 144 018 146 899 149 837
Vajaakayttévahennys: tyhjandoloaika (kk) - - - - - - - - - - - - -
Vajaakayttovahennys: pitkan aikavalin vahennys = - - (2458) (2.508) (2558) (2609) (2661) 2714) (2769) (2824) (2880) (2938) -
Vajaakéyttévahennykset - - (2 458) (2 508) (2 558) (2 609) (2661) (2714) (2769) (2 824) (2 880) (2938) -
Vajaakayttdaste - % Calculated - 0,0 % 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 0,0 %

Vuokravahennys: vapaakuukaudet ja mydhemmin alkavat sopimukset - - - - - - - - - - -

Vuokranalennukset / -lisdykset - - - - - - - - - - -

Luottotappiovahennys - - - - - - - - - - - - -
VUOKRATUOTTO 18,62 122 880 120 460 122 869 125 327 127 833 130 390 132 998 135 658 138 371 141138 143 961 149 837
Hoitokulut (5,13) (33 890) (33 890) (34 568) (35 259) (35 964) (36 684) (37 417) (38 166) (38929) (39 708) (40 502) (46 943)
NETTOTUOTTO (NOII) 13,48 88 990 86 570 88 301 90 067 91 869 93706 95 580 97 492 99 442 101 431 103 459 102 894
Muut kulut - - - - - - - - - - - - -
Peruskorjaukset (0,25) (1650) (1650) (1 683) (1 717) (1751) (1786) (1822) (1858) (1 895) (1933) (1972) (4 023)

Vuokralaismuutosty6t - - - - - - - -

Investoinnit - - - - - - - - - - - - -
NETTOTUOTTO (NOI It 13,23 87 340 84 920 86 618 88 351 90 118 91920 93 759 95 634 97 546 99 497 101 487 98 871
Nettotuoton (NOI Il) nykyarvo 82 230 78 645 75216 71936 68 800 65 800 62 931 60187 57 563 55 053

Jaannosarvon vajaakayttoaste-% - Nykyhetken alkutuotto NOI | 4,94 % Kassavirran tuottovaatimus (10-v) § 4,65 %
Nettotuotto, vuosi 11 98 871 Nykyhetken alkutuotto NOI II 4,85 % Diskonttauskorko (10-v) 6,65 %
Jaanndsarvon tuottovaatimus 4,65 % Potentiaalinen alkutuotto NOI | 4,94 % Jaannosarvon tuottovaatimus | 465% |
Jaanndésarvo, vuonna 11 2126 262 Direct Cap Potentiaalinen alkutuotto NOI Il 4,85 %

Jaanndsarvon nykyarvo 1116884 Markkinavuokrapohjainen alkutuotto NOI | 4,95 %

Arvon Jakautuminen Kasvuoletukset

Nykyarvo 10 vuoden kassavirroista 678 361 38 % Keskimaarainen vajaakayttéaste-% (10 vuoden aikana) 20 % Keskimaarin 10 vuoden aikana

Jaannosarvon nykyarvo 1116 884 62 % Nykyinen vajaakayttoaste-% (taloudellinen) 0,0 % Inflaatio-% " 2,00 %

Muu arvo (kayttamaton rak.oikeus tms.) - - Vuokrattava pinta-ala, m2 550,0 Markkinavuokrien muutos-% " 2,00 %

YHTEENSA 1795 245 100 % Vuokrasopimusmaturitetti, vuotta 0,1 Kulujen muutos-% " 2,00 %
Transaktiokustannukset, % hankintahinnasta 0,00 %

Pyoristys (+/-) +4 755

Markkina-arvo EUR/m2 3273

Arvon tarkkuus § +-10 % |

Arvon vaihteluvéli (EUR) V1 620 000 - 1 980 000 |
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YHTIO

Toivo Group Oyj
Teknobulevardi 7
01530 Vantaa

PAAJARJESTAJA

Danske Bank A/S, Suomen sivuliike
Televisiokatu 1
00240 Helsinki

YHTION OIKEUDELLINEN NEUVONANTAJA

Bird & Bird Asianajotoimisto Oy
Mannerheimintie 8
00100 Helsinki

PAAJARJESTAJAN OIKEUDELLINEN NEUVONANTAJA

Asianajotoimisto Castrén & Snellman Oy
Eteldesplanadi 14
00130 Helsinki

TILINTARKASTAJA

KPMG Oy Ab
Toolonlahdenkatu 3 A
00100 Helsinki





