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Toivo Group Oyj:n puolivuosikatsaus
1.1.-30.6.2025: Toivo on kiinteistoalan
valikoidussa nousukaudessa kiinni.
(Tilintarkastamaton)

Tuhatta euroa 11.-30.6.2025 1.1.-30.6.2024 Muutos, %

Liikevaihto 23180 28 403 -18 %
Liikevaihto ja sijoitukset yhteensda 35721 30125 19 %
Hankesalkun arvo (MEUR)* 328 680 -52 %
Liikevoitto 3457 2 344 47 %
Tilikauden tulos 1627 437 272 %
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,03 0,00

Taloudellinen vuokrausaste 92,3 % 92,1% 0,2 %
Oma pddoma yhteensa 71165 68 537 4%

Taseen loppusumma 169 795 161176 5%

Tuhatta euroa 1.4.-30.6.2025 1.4.-30.6.2024 Muutos, %

Liikevaihto 11646 18 135 -36 %
Liikevaihto ja sijoitukset yhteensd 16 068 18 540 -13 %
Hankesalkun arvo (MEUR)* 328 680 -52 %
Liikevoitto 1478 1163 27 %
Tilikauden tulos 750 356 M %
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,013 0,006 10 %
Taloudellinen vuokrausaste 92,7 % 91,2 % 2%
Oma p&doma yhteensd 71165 68 537 4%
Taseen loppusumma 169 795 161176 5%

* Salkkuun on sisdllytetty ne hankkeet, joihin liittyvat maa-alueet yhti6lla on oikeus ostaa ennalta sovituilla ehdoilla fiettyjen
kriteerien, kuten asemakaavoituksen tayttyessd. Arvo perustuu johdon ndkemykseen ndiden hankkeiden markkina-arvosta
valmiina ja sillé oletuksella, ettd kaikki salkussa olevat hankkeet toteutuvat. Hankkeisiin liittyy riski siitd, etté ne eivat saavuta
lainvoimaista asemakaavaa tai rakennuslupaa tai ettd vahvistunut kaava tai rakennuslupa ei mahdollista niin arvokkaan
hankkeen toteuttamista kuin alun perin arvioitiin.

n ')

T O/ VO Toivo Group Oyj | Puolivuosikatsaus 1.1.-30.6.2025



KATSAUSKAUDEN 1.1.-30.6.2025 OLENNAISET TAPAHTUMAT

¢ Liikevaihto 23,2 (28,4) milj. euroa.
* Katsauskaudella tehtiin sopimukset yhteensd 100 (173) asunnon rakentamisesta.
¢ Katsauskaudella aloitettiin 136 (85) asunnon ja 2 (0) hoivakodin rakentaminen.

e Katsauskaudella valmistui 53 (159) asuntoa.

NAKYMAT VUODELLE 2025

* Yhtio arvioi liikkevoiton ilman sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutoksia olevan
6-11 miljoonaa euroa tilikaudella 1.1.-31.12.2025.

* Yhtio arvioi liikkevoiton olevan 6-11 miljoonaa euroa ftilikaudella 1.1.-31.12.2025.
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Vuoden 2025 ensimmdinen puolisko osoitti, ettd
kiinteistomarkkinat ovat siirtyneet maltilliseen
nousuvaiheeseen. Toivon strategia, jossa
yhdistetaan kehittéminen, rakentaminen

ja hallinnointi, on osoittanut kestavyytensa
my6s muuttuvassa markkinaympdristéssd.
Olemme jatkaneet valikoivasti
kiinteistéporfoliokauppoja seké laajentaneet
yhteiskuntakiinteistéliiketoimintaa, joka on
noussut merkittévdksi liikketoiminnan tukijalaksi.

Liikevoittomme kasvoi 47 % vertailukaudesta

ja katsauskauden nettotulos nousi 1,6
miljoonaan euroon. Tdmda kddnne heijastaa
tehokasta strategian toteuttamista, kurinalaista
liiketoimintaa ja tehokasta p&adoman kayttoa.

Yhteistydbmme kansainvdlisten sijoittajien kanssa
on jatkunut akfiivisena. Aloitimme yhteistyon
Belgian porssiin listatun hoivakiinteistdsijoittaja
Cofinimmon kanssa, sekd syvensimme
katsauskauden aikana yhteisty6td Nuveenin
kanssa. Kansainvdlisten kiinteistévarainhoitajien
kanssa tehdyt kaupat ovat nyt yhteensé noin
160 miljoonaa euroa vuosina 2024-2025.

Tama osoittaa luottamusta Toivon kykyyn
kehittdd ja toteuttaa kohteita, jotka tayttavat
vaativimmatkin tuotto- ja laatuodotukset.

Tavoittelemme yli miljardin euron
arvoista hankesalkkua ja sen ytimessd
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ovat kasvukeskuksiin sijoittuvat asuin- ja
yhteiskuntakiinteistét. Jatkamme kehittdmista
vastuullisesti ja valikoiden, sdilyttden selkedn
fokusalueen padkaupunkiseudulla ja
Tampereella. Kehityshankkeissa tavoittelemme
edelleen noin 15 %:n kannattavuutta, ja piddmme
kiinni kurinalaisesta pddoman kaytdsta kaikissa
markkinatilanteissa.

Toiminnallisesti etenimme kaikilla osa-alueilla
katsauskauden aikana:

Kehittdmisessd solmimme sopimukset kahdesta
uudesta asuntokohteesta ja 19 asunnosta.

Rakentamisessa kdynnistimme kolme
kohdetta, omistusasuntohankkeen kuluttdjille,
vuokrakohteen sijoittajalle sekd hoivakodin
Esperille ja Cofinimmolle.

Myynnissa solmimme kaupat kahdesta
rakennettavasta kohteesta, sekd teimme
merkittdvdn aiesopimuksen Cofinimmon kanssa.
Lisaksi syvensimme yhteisty6té Nuveenin

kanssa yhden uuden kohteen sopimuksella ja
valmistuneen kohteen luovutuksella.

Toukokuussa 2025 kerrottu strategian
painopistemuutos eteni suunnitellusti.
Katsauskauden aikana saavutettiin
volyymikasvua ja solmittiin useita uusia
sopimuksia sijoittajille rakennettavista kohteista.
Ndiden tulosten my6td strateginen suunta
vahvistui ja yhtion asema valituilla markkinoilla
vahvistui.

Katsauskauden aikana listauduimme

myds Helsingin Porssin padlistalle.

Téama on osa pitkdjanteistd tyotd yhtion
tunnettuuden, sijoittajaluottamuksen ja
pddomamarkkinavalmiuden vahvistamiseksi.

Haluan kiitta& Toivon tydntekijoitd, asiakkaita,
omistajia ja kumppaneita sitoutumisesta ja
yhteisty6sta katsauskauden aikana. Jatkamme
vakaasti valitsemallamme tielld keskittyen
kannattaviin, skaalautuviin ja vastuullisesti
kehitettyihin kiinteistokokonaisuuksiin Suomen
kasvukeskuksissa.
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Toisen vuosineljanneksen aikana yhtié solmi kaksi sopimusta uusista rakennettavista
omistusasuntohankkeista.

Kaupungin- Asunto- A-energia-

Kohde osa Tuote madra/m? Valmistuminen luokka
As Ov Hi lin Maini Rivi- i
¥ .y .|mme|n ainio Helsinki N,I ) 10 3/2026
Helsinki paritalot

Rivi- i
As Oy Espoon Kilon Greta Espoo IV_I )9 9 10/2026

paritalot

Toisen vuosineljéinneksen aikana yhtié aloitti kolme hanketta. Helsingin Himmelin Mainio on
omistusasuntokohde kuluttajamarkkinoille. Espoon Finnan Nuveenille rakennettava vuokra-
asuntokohde. Esperi Rovaniemi on hoivakoti Cofinimmolle.

Kaupungin- Asunto- A-energia-

Kohde osa Tuote mddard/m? Valmistuminen  luokka
As Ov Hi lin Maini Rivi-
s Ly Fimmelin Mainio Helsinki Vi= )9 10 3/2026
Helsinki paritalot

Rivi-
As Oy Espoon Finnan Espoo N,I )9 32 10/2026 Kylla

paritalot
Esperi Rovaniemi Rovaniemi Hoivakoti 63 8/2026 Kylla

Toisen vuosineljanneksen aikana yhtiélla valmistui yksi kohde. Espoon Perusméen Paroni Nuveenille.

Kaupungin- Asunto- A-energia-
Kohde osa Asuntotuote  madréd Valmistuminen  luokka
As Oy E P 3 Rivi- j
s y. spoon Perusmden Espoo |v.| ja 0 6/2095 Kylla
Paroni paritalot
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Yhtio tiedotti 4.4.2025 tavoittelevansa yhtion osakkeiden siirtémistd Nasdaq Helsingin
porssilistalle.

Yhti6 tiedotti 10.4.2025 varsinaisen yhtickokouksen padatoksista.
Yhti6 tiedotti 10.4.2025 hallituksen jarjestdytymiskokouksen paatoksista.

Yhtio tiedotti 14.4.2025 maksullisesta suunnatusta osakeannista osakepalkkiojdrjestelmén 2023
ehtojen mukaisesti.

Yhtio tiedotti 16.4.2025 solmineensa sopimuksen 3,6 miljoonan euron aluerakennushankkeesta
Helsingin Toyrynummelle.

Yhtio tiedotti 6.5.2025 paivitetyt yhtion strategiset painopisteet sekd uudet keskipitkdn aikavéalin
tavoitteet.

Yhti6 tiedotti 22.5.2025 jatkavansa neuvotteluja osakkuusyhtié E-Heat Oy:n
perustajaosakkaiden kanssa ja sitoutuneensa antamaan noin 0,675 miljoonan euron takauksen
E-Heat Oy:n kasvurahoituksen tukemiseksi.

Yhti6 tiedotti 22.5.2025 tdydentéineensd tiedotepolitiikkaansa.

Yhtio tiedotti 3.6.2025 Nasdaq Helsingin pddlistalle siirtymiseen liittyvan listalleottohakemuksen
jattamisestd. Kaupankdynnin arvioitiin alkavan 12.6.2025.

Yhtio tiedotti 10.6.2025 Finanssivalvonnan hyvéksymdsta listalleottoesitteestd padlistalle
siirtymist& varten. Samalla kerrottiin pitkdaikaisen rahoituksen uudelleenjdrjestelystd ja
kovenanttiwaiverista.

Yhtio tiedotti 11.6.2025 Nasdaq Helsingin hyvdksyneen Toivo Groupin listalleottohakemuksen.

Yhti6 tiedotti 3.7.2025 myyneensé kaksi rakennettavaa hoivakohdetta, seké solmineensa

aiesopimuksen tulevista kohteista Cofinimmo SA:n kanssa.

Vuoden 2025 ensimmadiselld vuosipuoliskolla kiinteistémarkkinoilla on havaittu merkkeja
nousukauden alkamisesta tietyilld alueilla ja valmiissa asuntokokonaisuuksissa. Toivo on jatkanut
vuonna 2024 aloitettuja kansainvdlisten sijoittajien kanssa toteutettavia portfoliokauppoja, ja
markkinassa on ndhty kansainvdlisten sijoittajien lisdantynytta aktiivisuutta. Uudet yhteydenotot
Toivolle ovat tulleet pddasiassa ulkomaisilta tahoilta.

Erityista kiinnostusta herattavéat asuntokohteet ja yhteiskuntakiinteistét, joiden houkuttelevuus
mddardytyy muun muassa kohteen sijainnin, koon, omistusrakenteen, valmiusasteen, tontin,

ian ja vuokrasopimusten perusteella. Toivon ndkemyksen mukaan logistiikka, asunnot ja
yhteiskuntakiinteistét ovat kansainvdlisille toimijoille talla hetkellad houkuttelevimpia kiinteistdlajeja,
kun taas liiketilat, hotellit ja toimistot kiinnostavat vihemman.

Vuoden 2025 ensimmadiselld puoliskolla kansainvdlisten kiinteistdsijoittajien kiinnostus suomalaisiin
asunto- ja yhteiskuntakiinteistéihin on ollut selvdsti lisGdntymdssd, mutta kiinnostus ei kohdistu
kaikkiin kohteisiin tasapuolisesti. Sijoittajat arvioivat kohteita yha tarkempien ja systemaattisempien
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kriteerien pohjalta. Erityisesti varainhoitajat painottavat kohteen pitk&jéinteistd kassavirtaa,
hallittavia riskejd ja operatiivista selkeyttd.

Asuntokohteiden kohdalla sijoittajien ensisijaisia arviointikriteerej& ovat kohteen sijainti ja
erityispiirteet. Mikro- ja makrosijainti vaikuttavat suoraan vuokrattavuuteen, arvonkehitykseen

ja jalleenmyyntimahdollisuuksiin. Esimerkiksi kasvukeskusten joukkoliikenneyhteyksien darella
sijaitsevat kohteet koetaan erityisen houkutteleviksi. My&s tontin hallintamuoto on kriittinen tekija:
omatonttiset kohteet keradvat padsadntsisesti enemmdan huomiota kuin vuokratontilla sijaitsevat.
Valmiusaste (rakenteilla, juuri valmistunut tai vakiintunut vuokratuotto), rakennuksen ikd ja
huoltohistoria madarittavat teknisen riskin ja yllGpitokustannusten ennustettavuuden. Kohteen koko ja
yksittdisten asuntojen lukumédrd vaikuttavat operatiiviseen tehokkuuteen. Suuremmat portfoliot tai
yli 50 asunnon kohteet ovat tyypillisesti preferoituja.

Yhteiskuntakiinteistdjen, kuten hoiva- ja opetusrakennusten, kohdalla sijoittajakiinnostus noudattaa
pitkalti samoja periaatteita, mutta painotuseroja esiintyy. Kriittisimmdaksi nousevat vuokralaisen
profiili, tdman luottoluokitus ja vuokrasopimuksen ehdot. Pitkat yli 10 vuoden vuokrasopimukset
julkisen sektorin tai julkisesti rahoitettujen toimijoiden kanssa ovat erittdin haluttuja. Kohteen
sopivuus kayttétarkoitukseen, esimerkiksi hoivakiinteistdjen esteettémyys ja mitoitus, vaikuttavat
myods merkittavdsti kiinnostavuuteen. Sijoittajat arvioivat myds vuokratasojen kestdvyyttd suhteessa
kunta- tai palveluntarjoajarahoitukseen sekd mahdollisuuksia sopimusten uusintaan vuokrakauden
padattyessa.

Ndkemyksemme mukaan kiinnostus ei siis kohdistu geneerisesti kiinteistétyyppiin, vaan

erittain selekfiivisesti yksittdisiin kohteisiin, jotka tayttavat useita yhtaaikaisia laatu-, sijainti-

ja vuokrasopimuskriteerejd. Ndista syistd Toivo on keskittdnyt kehitystoimintansa kohteisiin,

joissa ndma elementit yhdistyvat: asemakaavoitettuihin, selkeisiin ja moderneihin asuin- ja
yhteiskuntakiinteistdihin pddkaupunkiseudulla ja Tampereella. Kohteet kehitetddn tyypillisesti
omistuspohjaisesti ja mahdollisimman pitkalle viimeisteltying, jotta ne tayttavat sijoittajien odotukset
tuottoprofiilin, skaalautuvuuden ja hallinnan nékékulmasta.

Toivo on vahvistanut yhteiskuntakiinteistéjen roolia liikketoimintaportfoliossaan vuoden 2025
ensimmdisell&@ puoliskolla. Yhteiskuntakiinteistét ovat kasvamassa asuntojen rinnalle yhtién vahvaksi
tukijalaksi. Vuosina 2024-2025 yhtié on tehnyt useita vuokrasopimuksia valtakunnallisesti toimivien
vuokralaisten, kuten Esperi Caren, Norlandian ja Attendon kanssa. Toiminta perustuu pitkdaikaisiin
vuokrasopimuksiin ja kohteiden selke&dn kayttotarkoitukseen.

Yhteiskuntakiinteistéjen kehityksessé Toivo on solminut kumppanuuksia institutionaalisten sijoittajien
kanssa. Tarkeimpid yhteistybkumppaneita ovat muun muassa Cofinimmo ja NREP, joiden kanssa on
allekirjoitettu merkittavid kohdekohtaisia sopimuksia sekd aiesopimuksia tulevista kokonaisuuksista.
Heindkuussa 2025 Toivo tiedotti kahden uuden yhteiskuntakiinteistéon rakentamisen kdynnistymisesta
sekd aiesopimuksesta, jotka yhteensd muodostavat arviolta 20-40 miljoonan euron kokonaisuuden
Cofinimmon kanssa.

Yhtion arvion mukaan vuoden 2025 jalkimmdisella puoliskolla yhteiskuntakiinteistéissd on kdynnissa
viisi tydmaata. Yhteiskuntakiinteistéjen osuutta tullaan kehittdmadn harkitusti markkinakysynnén

ja vuokralaistilanteen pohjalta. Yhteistyd tunnettujen toimijoiden ja vakavaraisten sijoittajien

kanssa tukee Toivon strategiaa keskitty&é kannattaviin, kdytté6n optimoituihin kohteisiin valikoiduilla
markkina-alueilla.

n N
()

T O/ Vv Toivo Group Oyj | Puolivuosikatsaus 1.1.-30.6.2025



Toivo on onnistunut vahvistamaan asemaansa kansainvdlisten kiinteistosijoittajien ja
varainhoitajien silmissd. Vuodesta 2024 alkaen yhtié on saavuttanut yhteensé noin 160 miljoonan
euron arvosta sopimuksia kansainvalisilta kiinteistévarainhoitaijilta, jotka ovat osallistuneet

seka yksittdisiin kohdehankkeisiin ettd pidemman aikavdlin kumppanuusmalleihin. Sopimusten
kokonaisarvo kertoo Toivon toimintamallin uskottavuudesta, kyvysté toteuttaa institutionaalisten
sijoittajien vaatimuksia vastaavia hankkeita ja yhtion strategisesta asemasta kasvukeskusten
kiinteistokehittajana.

E-Heatin liiketoiminnassa yhdistyvét datakeskusten rakentaminen, hukkaldmmén talteenotto
ja kaukolampdliiketoiminta. Yhtié on edennyt vakaasti strategian mukaisesti. Heindkuun
2025 tilanteen mukaan neuvottelussa on yhteensd 8 datakeskushanketta, joiden arvioitu
lGmmontuotantokapasiteetti on noin 20 megawattia. Kohdekohtaisessa kehityksessd on

6 datakeskusta (16,5 MW), rakentamisvaiheessa on 4 datakeskusta (10 MW) ja valmiina

7 datakeskusta (8,5 MW).

Fingridin kysyntdjoustomarkkinoille on hyvéksytty 6 datakeskusta (7,5 MW), ja yksi kohde odottaa
viel&é hyvdaksynt&d. Lisdksi E-Heat on solminut Ildmpdenergian toimitukseen liittyvié sopimuksia
kuuden kaukoladmpoasiakkaan kanssa. Tama asiakaskunta muodostaa perustan liiketoiminnan
kasvattamiselle paddkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa, joissa hukkaldGmmén
hyédyntamiselle on kysyntad.

Datakeskusten sdhkéveroluokitukseen odotetaan ratkaisua loppuvuodesta 2025.

Vuonna 2024 Suomen talous supistui hieman (-0,1 %), mutta vuoden 2025 alkupuolella on havaittu
hienoista elpymistd. Valtiovarainministerion mukaan BKT:n kasvuennuste on 1,0 % vuodelle 2025 ja
1,5 % vuodelle 2026, ja suhdannendkymat ovat aiempaa valoisammat. Kuluttajahintojen nousu on
pysynyt maltillisena: yhdenmukaistetun kuluttajahintaindeksin vuosimuutos oli kesdkuussa 2025
noin 1,9 %, ja inflaation odotetaan pysyvdn 1-2 prosentin tuntumassa koko vuoden ajan. (Lahteet:
Valtiovarainministerid, taloudellinen katsaus kes& 2025; Tilastokeskus, rakennus- ja asuntotuotanto,
huhtikuu 2025)

Rakentamisen suhdanne on piristymdssd vuoden 2025 alussa. Tilastokeskuksen mukaan tammi-
maaliskuussa aloitettiin 3 701 asunnon rakentaminen, mik& on noin 21 % enemman kuin vuotta
aiemmin. Koko vuoden aloitusmddrdn ennustetaan jaévan noin 15 000 asuntoon, hieman alle
vuoden 2024 noin 16 500 aloituksen tason. Vapaarahoitteisten kerrostalojen aloitusmdadara pysyy
edelleen vaimeana, ja my&s rakennuslupien madrat ovat maltillisia. (Lahteet: Tilastokeskus,
rakennus- ja asuntotuotanto, huhtikuu 2025; Rakennusteollisuus RT, suhdannekatsaus kevat 2025;
Valtiovarainministerid, taloudellinen katsaus kesd@ 2025)

Vuoden 2025 alkupuolella rahapolitiikan normalisoituminen on jatkunut. Euroalueen inflaation
hidastuminen on mahdollistanut Euroopan keskuspankille ohjauskoron useamman laskun vuonna
2025. Tdmd on liséinnyt luottamusta markkinoilla. Yritysten investointihalukkuus ja kotitalouksien
ostovoima ovat vahvistumassa. Asuntomarkkinoilla tdma nékyy ensiasuntojen kysynndn piristymisend
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ja kasvavana kiinnostuksena uudiskohteita kohtaan, vaikka hintakehitys pysyy toistaiseksi vakaana.
(Lahteet: Suomen Pankki, Rahapolitiikka ja talous 1/2025; Euroopan keskuspankki, lehdisttiedote
7.3.2025; RAKLI, katsaus rakentamisen toimintaympdristéon kesé 2025)

Taloudellinen kehitys

Konsernin liikevaihto oli 23,2 (28,4) miljoonaa euroa ja laskua liikevaihdossa oli 18 prosenttia
vertailukauteen (1.1.-30.6.2024) verrattuna. Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutokset

sekd luovutusvoitot ja -tappiot olivat 0,5 (-1,3) miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistéjen kdypien
arvojen muutos muodostui vertailukautta paremmaksi johtuen vertailukauden asuntoportfolion
myynnistd, joka toteutui hieman tasearvoa alhaisemmalla hinnalla.

Yhti6lla oli katsauskauden lopussa valmiina ja vuokrakassavirtaa tuottamassa 577 asuntoaq,
19 vuokrattua tonttia/madardalaa ja 2 liikekiinteistod.

Kiinteistéjen hoitokulut olivat -1,0 (-1,38) miljoonaa euroa. Kiinteistdjen hoitokulut laskivat
25 prosenttia vertailukauteen verrattuna, johtuen p&dosin asunfomd&drdn vahenemisestd.

Henkilostokulut olivat -0,6 (-1,32) miljoonaa euroaq, jossa laskua oli 54,5 prosenttia. Lasku
johtuu rakennettaville hankkeille aktfivoitavien henkiléstékulujen madaran kasvusta.

Liikevoitto oli 3,5 (2,3) miljoonaa euroa, jossa oli kasvua 47 prosenttia.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat nettomadraisesti -1,1 (-2,2) miljoonaa euroa. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvat verot olivat -0,18 (-0,79) miljoonaa euroa ja pddosin
kiinteistdjen kdypien arvojen muutoksista johtuvat laskennalliset verot -0,6 (1,1) miljoonaa
euroa.

Katsauskauden nettotulokseksi muodostui 1,6 (0,4) miljoonaa euroaq, jossa kasvua
272 prosenttia vertailukauteen. Osakekohtainen tulos oli 0,03 (0,00) euroa.

Konsernin taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa 169,8 (161,2) miljoonaa euroa, jossa oli
kasvua 5 prosenttia vertailukauteen. Katsauskaudella toteutettiin kokonaisuudessaan hankinta-
arvoltaan 13,1 (3,6) miljoonan euron investoinnit kiinteistdihin.

Yhtion korollinen vieras pdédoma ilman vuokrasopimusvelkoja oli katsauskauden lopussa
65,5 (72,5) miljoonaa euroa.

Yhtion rahoitustilanne oli hyva katsauskauden aikana. Yhtion rahoituslghteet muodostuivat
kateisvaroista, nostetuista investointilainoista ja lainasopimusten perusteella nostettavista
investointilainoista.
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Yhtiélla oli 30.6.2025 valmiina 577 asuntoaq, 19 vuokrattua tonttia/madardalaa ja 2 liikkekiinteistoad.
Lisaksi rakenteilla oli 14 kohdetta, jotka sisdltdvéat 383 asuntoa. Rakenteilla olevista kohteista kolme
oli yhteiskuntakiinteistéhankkeita. Katsauskauden aikana valmistui kokonaan yksi kerrostalokohde
Helsinkiin, yksi rivitalokohde Jarvenpddhdn ja yksi paritalokohde Espooseen.

Rakenteilla olevat kohteet sijaitsevat PK-seudulla, Jarvenpd&dssd, Rovaniemelld ja Tampereen seudulla.

Toivon keskimddrdinen henkiléstomadra 1.1.-30.6.2025 oli 47 henkil6d. Katsauskauden lopussa Toivon
palveluksessa oli 49 henkil6a.

Toivon johtoryhmdadn kuuluvat toimitusjohtaja Markus Myllymdaki, talousjohtaja Samuli Niemelg,
rahoitus- ja riskienhallintajohtaja Lauri Rekola ja varatoimitusjohtaja Urho Myllymaki.

Vuosittainen volyymi (liikevaihto ja sijoitukset yhteensd) kasvaa keskima&arin 20 %
Vuosittainen liikevoitto kasvaa keskimadrin 20 %

Omavaraisuusaste yli 40 %

Osingonmaksussa huomioidaan yhtion sijoitustarpeet ja taloudellinen asema. Yhtié tavoittelee
kasvavaa osinkoa. Yhtion tavoitteena on jakaa osinkoa 30-50 % tilikauden tuloksesta.
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Operatiiviset riskit

Operdtiivisiin riskeihin liittyy riippuvuus avainhenkildiden osaamisesta. Avainhenkildiden pysyvyys on
tarke&d. Menestyminen pohjautuu pitkdlti Yhtion johdon ja tydntekijdiden ammattitaitoon. Haasteena
voi olla ammattitaitoisten henkildiden rekrytoiminen Yhtion palvelukseen. Yhtié mittaa tyéntekijéiden
viihtyisyytta ja tyytyvaisyyttd sGdannéllisesti muutaman kerran vuodessa toteutettavilla kyselyilla.

Rahoitukselliset riskit

Rahoituksellisiin riskeihin liittyy esimerkiksi korkoriskit ja rahoituksen riittdvyyteen tai saatavuuteen
liittyvat riskit. Paattyneen katsauskauden aikana Yhti6 sai solmittua haluamansa rahoitukset
rakenteilla oleviin kohteisiin. Konsernin maksuvalmius oli hyva katsauskaudella 1.1.-30.6.2025.
Kassavirta riittéd konsernin juoksevien kulujen ja vieraan p&ddoman hoitomenojen (lyhennykset

+ korot) kattamiseen. Yhtién vuokrasaamisiin liittyy riski siitd, ettd asiakkaat eivat pystyisi
suorittamaan vastuitaan. Yhtidon vuokrasopimukset (asuntojen osalta) sisaltavat yleensa 1 kuukauden
vuokravakuuden, joka pienentdd riskid Yhtion mahdollisista tulonmenetyksisté. Vuokrattujen tonttien
osalta sopimukset sisaltdvat 2-3 vuoden vuokraa vastaavan kiinnityksen parhaalla etusijalla. Tama
alentaa myés riskié tulonmenetyksille merkittavasti.

Vahinkoriskit

Yhtié arvioi, ettd silléd on toimialalle riittdva vakuutusturva. Kiinteistét ovat vakuutettu
taysarvovakuutuksin ja ne sisdltavat vuokratuottojen keskeytysturvan. Yhtiolla on voimassa oleva
vastuuvakuutus.

Toiminnan taloudelliset riskit

Yhti6 arvioi, ettd kuluvan tilikauden riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat ennen kaikkea Suomen
talouden kehitykseen. Talouden kehitys heijastuu asunto- ja rahoitusmarkkinoihin. N&illa tekijoilla
saattaa olla vaikutuksia Toivon tulokseen ja kassavirtaan. Esimerkiksi Suomen talouden kehitys,
korkojen nousu tai muutos kiinteistdsijoittajien tuottovaatimuksissa voi aiheuttaa asuntojen hintojen
vaihtelua, mikd saattaa vaikuttaa konsernin kiinteistomaisuuden kdyp&an arvoon.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kasvaa Toivon keskeisillé toiminta-alueilla ja talla kysynnan
ja tarjonnan vaihtelulla voi olla vaikutusta Toivon vuokralaisten vaihtuvuuteen tai taloudelliseen Toivo
Group Oyj vuokrausasteeseen ja tatd kautta vuokratuottoihin. Viranomaisten tulkinnoilla kalustettujen
asuntojen liikketoiminnan arvonlisGverollisuuteen voi olla vaikutusta Toivon asuntokohteiden
vuokrausasteeseen, kassavirtaan tai konsernin kiinteistéomaisuuden kéyp&dan arvoon.

Hankekehityssalkun toteuttamiseen liittyy muun muassa rahoitukseen, asemakaavoitukseen ja
rakennusluvitukseen liittyvid riskejd.

Geopoliittiset riskit ja Ukrainan sota

Yhtio arvioi, ettd vuoden 2022 aikana alkaneet voimakkaat geopoliittiset riskit seké Ukrainan sota
heijastuvat asunto- ja rahoitusmarkkinoihin. N&illa tekijoilla saattaa olla vaikutuksia Toivon tulokseen
ja kassavirtaan. Geopoliittinen tilanne sek& Ukrainan sota voivat vaikuttaa inflaatiotasoon, korkojen
nousuun, materiaalien saatavuuteen ja hintaan, tydvoiman saatavuuteen tai muutokseen asuntojen
tuottovaatimuksissa. Tdmda voi aiheuttaa asuntojen hintojen vaihtelua, mikd saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistéomaisuuden kdypddén arvoon.
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Toivo Group Oyj:n osakkeita oli 30.6.2025 kaupparekisteriin merkittynd 58 979 559 kappaletta.
Liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaéra keskimadarin katsauskauden aikana oli 58 826 410
(58 539 559). Toivolla oli 30.6.2025 yhteensd 2 366 osakkeenomistajaa.

Suomenkielinen yleis6-, lehdisté- ja analyytikkotilaisuus jarjestetaén keskiviikkona 6.8.2025
klo 11:00 webcast-ldhetyksend. Webcast-lahetykseen p&dsee osallistumaan seuraavasta
nettilinkista:

Katsauksen esittelee toimitusjohtaja Markus Myllymaki, sekd talousjohtaja Samuli Niemeld.
Esitysmateriaali julkaistaan mydhemmin osoitteissa ja

Espoossa 6.8.2025

Toivo Group Oyj
Hallitus

Puolivuosikatsaus on laadittu IAS34 osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Yhtié noudattaa
arvopaperimarkkinalain mukaista puolivuosiraportointia, minkda lisdksi yhtio julkistaa vuoden kolmen
ja yhdeksdn ensimmaisen kuukauden osalta liiketoimintakatsaukset. Liiketoimintakatsauksissa

ja puolivuosikatsauksissa esitetddn konsernin taloudellista kehitystd kuvaavat keskeiset tiedot.
Puolivuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia.
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https://player.videosync.fi/toivo/2025-h1-tulos
https://toivo.videosync.fi/tilinpaatos-2023
https://sijoittajille.toivo.fi
http://sijoittajille.toivo.fi/en

1000 euroa 11.-30.6.2025 1.1.-30.6.2024
Liikevaihto 23180 28 403

Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutokset sekda

luovutusvoitot ja -tappiot 546 -1282

Liiketoiminnan muut tuotot 24 -

Materiaalit ja palvelut -17 721 -21298

Henkilostokulut -602 -1315

Poistot ja arvonalentumiset =117 -52

Liiketoiminnan muut kulut -1854 -2M2
Liikevoitto (-tappio) 3457 2344
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 81 0

Rahoitustuotot 54 4

Rahoituskulut -1176 -2 240
Nettorahoituskulut -1122 -2237
Voitto (fappio) ennen veroja 2 416 108

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -177 -789

Laskennallisten verojen muutos -612 118
Tuloverot yhteensd -789 330
Tilikauden voitto (tappio) 1627 437
Tilikauden voiton (tappion) jakautuminen

Emoyhtion omistajille 1608 460

Maaraysvallattomille omistaijille 18 -23
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA
Tilikauden voitto (tappio) 1627 437
Muut laagjan tuloksen erat

Erdt, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa _ _

tulosvaikutteisiksi

Muuntoerot - -

Tilikauden muut laajan tuloksen erdt yhteensa -
Tilikauden laaja tulos yhteensa 1627 437
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille 1608 460

Maaraysvallattomille omistajille 18 -23
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1000 euroa 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 120 496 135137 108 035
Kayttéoikeusomaisuuserdat 23 71 41
Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeet 212 189 216
Aineeftomat hyédykkeet 9 8 1
Pitkaaikaiset saamiset 90 427 120
Padomaosuusmenetelmalld yhdistelevat sijoitukset 1840 48 1758
Laskennalliset verosaamiset 373 319 481
Pitkaaikaiset varat yhteensa 123 041 136 199 110 661
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 22 073 3455 10 520
Vuokra- ja myyntisaamiset sekd muut saamiset 15 508 11642 1 594
Rahavarat 9172 9 880 11693
Lyhytaikaiset varat yhteensa 46 753 24 978 33806
Varat yhteensd 169 795 161176 144 467
OMA PAAOMA
Osakep&doma 1000 1000 1000
Padomalainat 17 073 17 302 17 051
Sijoitetun vapaan oman p&ddoman rahasto 20 998 20 998 20 998
Muuntoerot 0 =27 0
Kertyneet voittovarat 31894 28 986 30 117
Emoyhtién omistdjille kuuluva oma paégoma 70 966 68 260 69 166
Maardysvallattomien omistajien osuus 200 277 268
Oma pddoma yhteensd 71165 68 537 69 434
VELAT
Pitkdaikaiset velat
Rahoituslaitoslainat 62 689 69 066 34 341
Vuokrasopimusvelat 9 086 6135 7 91
Lahipiirilainat - - 0
Muut rahoitusvelat ja muut pitk&aikaiset velat 750 495 760
Laskennalliset verovelat 4 912 4 619 4 409
Pitkdaikaiset velat yhteensa 77 438 80 314 47 421
Lyhytaikaiset velat
Rahoituslaitoslainat 1949 2 841 15 300
Vuokrasopimusvelat 741 510 649
Lahipiirilainat 102 107 106
Varaukset - - 0
Ostovelat ja muut velat 18 400 8 868 11559
Laskennalliset verovelat - - 0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 21192 12 325 27 613
Velat yhteensa 98 630 92 640 75 033
Oma pddoma ja velat yhteensd 169 795 161176 144 467
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1000 euroa 1.1.-30.6.2025 1.1.-30.6.2024 1.1.-31.12.2024

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden voitto 1627 437 734
Oikaisut:
Kayvan arvon muutos ja luovutustuotot -546 1282 1754
Poistot 17 52 13
Rahoitustuotot ja -kulut 1122 2237 4 097
Osakkuusyhtién tulos -81 160
Muut 3N - 395
Tuloverot 789 -330 -447
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta 3338 3678 6 805
Kayttépaddoman muutos:
Myyntisaamisten lisdykset (<) / vihennykset (+) -3885 -2150 -5963
Vaihto-omaisuuden lisdykset (-) / vdhennykset (+) -9 216 9823 2758

Lyhytaikaisten korottomien velkojen lisdykset (+) /

vihennykset (2 7 633 -918 4 501
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja -2129 10 433 8101
Maksetut korot -1234 -2 278 -4 060
Saadut korot 32 - 79
Maksetut verot -615 -269 -760
Liiketoiminnan rahavirta -3945 7 886 3 361
Investointien rahavirrat
Investoinnit sijoituskiinteist&ihin -13 069 -3 553 -5 445
Aineellisten hyédykkeiden hankinta -93 -65 -180
Aineettomien hydédykkeiden hankinta - - -6
Sijoitukset osakkuusyhtisihin -1 - -1870
Sijoituskiinteistéjen myynnit 80 4838 12 346
Investointien rahavirta -13 082 1219 4 846
Rahoituksen rahavirrat
Osakkeiden liikkeeseenlasku - - -
Maksetut osingot = - -
Rahoituslainojen nostot 17 392 2090 3916
Muiden lainojen nostot - -22 22
Rahoituslainojen takaisinmaksut -2 6™ -2746 -5618
Muiden lainojen takaisinmaksut -3 -2500 -2 500
Lainasaaminen omistusyhteysyritykseltd - -1225 2916
Vuokravelan lyhennykset (IFRS 16) =271 -182 -609
Rahoituksen rahavirta 14 507 -4 585 -1873
Rahavirtalaskelman mukainen rahavarojen muutos -2520 4521 6 334
Rahavarat tilikauden alussa 11693 5359 5359
Rahavarat tilikauden lopussa 9172 9 880 11693
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Osake- P&doma- SVOP Kertyneet

1000 euroa pddoma lainat -rahasto Muuntoerot  voittovarat Yhteensd
1.1.2025 1000 17 051 20998 0 30117 69166
Korjaukset edellisen 0
tilikausien voittovaroihin
TI|I|$GUC‘i‘en tulos, emoyhtién 1608 1608
omistdjille
Maksuton osakeanti
Omien osakkeiden myynti 99 99
Paddomalainojen muutos 22 22
Osingonjako
Osakepalkkiojarjestelma 70 70
Yhteensd 0 22 99 0 1678 1799
Emoyhticlle omistajille
kuuluva oma padoma 1000 17 073 21097 0 31795 70 965
30.6.2025

Osake- Pdaéoma- SVOP Kertyneet
1000 euroa pddoma lainat -rahasto Muuntoerot  voittovarat Yhteensa
1.1.2024 1000 17 280 20998 -27 29 325 68 576
K‘qrjoulfse‘r ec?elhsen N 797 797
tilikausien voittovaroihin
Tllllfouc.:!en tulos, emoyhtion 414 414
omistajille
Maksuton osakeanti 0
Omien osakkeiden myynti 44 44
Padomalainojen muutos 22 22
Osingonjako
Pddomalainojen koron
maksu
Osakepalkkiojarjestelma
Osakepalkkiojarjestelma 0 22 0 0 -339 -317
Emoyhtiélle omistajille
kuuluva oma padoma 1000 17 302 20998 -27 28 986 68 260
30.6.2024
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1000 euroa Q22025 Q22024
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo 1.1. 108 035 138 382
Hankinnat tilikaudella 13 962 1601
Aktivoidut vieraan pddoman menot 0 -17
Myynnit tilikaudella -80 -4 838
Siirrot myytéavdna oleviin 0 0
Kayttéoikeusomaisuuserdt (vuokratut tontit) -1967 -103
Kehitysvoitot 546 12
K&ypien arvojen muutos 0] 0]
Sijoituskiinteistojen kdaypd arvo 30.6. 120 496 135137
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Konserni, 1000 euroa 1-6/2025 1-6/2024 Muutos

Liikevaihto 23180 28 403 -5223
Liikevaihto ja sijoitukset yhteensd 35721 30125 5596
Hankesalkun arvo (MEUR)* 328 680 -352
Liikevoitto 3457 2 344 1113
:i:\lji}/:r:ffr:‘LIlT;gESisgoifuskiin’reis’réjen kdypien 3457 2344 1113
Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) 1490 1131 359
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo 120 496 135137 -14 641
Sijoituskiinteistéjen myynnit 80 29758 -29 678
Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV) 58 432 55 257 3175
Luototusaste (LTV), % 54,9 % 51,3 % 4%
Omavaraisuusaste, % 42,6 % 43,0 % -0,3%
Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus, EUR 0,99 0,94 0,05
Osakekohtaisen pitkdaikaisen nettovarallisuuden

kasvu, % 50 17,2

Osakekohtainen tulos (EPS), EUR 0,03 0,00 0,03
Vuokrausaste, % 92,3 % 921% 0,2%

* Salkkuun on sisdllytetty ne hankkeet, joihin liittyvét maa-alueet yhtidlla on oikeus ostaa ennalta sovituilla ehdoilla tiettyjen
kriteerien, kuten asemakaavoituksen téyttyessd. Arvo perustuu johdon ndkemykseen néiden hankkeiden markkina-arvosta
valmiina ja sillé oletuksella, ettd kaikki salkussa olevat hankkeet toteutuvat. Hankkeisiin liittyy riski siitd, etté ne eivat saavuta
lainvoimaista asemakaavaa tai rakennuslupaa tai etté vahvistunut kaava tai rakennuslupa ei mahdollista niin arvokkaan
hankkeen toteuttamista kuin alun perin arvioitiin.
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1000 euroa 1.1-30.6.2025 1.1.-30.6.2024

Liikevoitto 3457 2344

Oikaisut 0 0

Liikevoitto ilman sijoituskiinteistéjen

. . . 3 457 2344
kdypien arvojen muutoksia

Toivo julkaisee vaihtoehtoisia tunnuslukuja. Naiden vaihtoehtoisten tunnuslukujen laadintaperiaatteita
ei ole mdadritelty IFRS:ss& tai muissa sovellettavissa laskentastandardeissa. Ne eivat mydskadn korvaa
IFRS:n edellyttdmid tunnuslukuja. Naista syistd johtuen ne eivat valttamatta ole vertailukelpoisia
muiden yhtididen esittémien vaihtoehtoisten tunnuslukujen kanssa. Toivon julkaisemien vaihtoehtoisten
tunnuslukujen tarkoitus on tarjota parempaa tietoa Toivon operatiivisesta kannattavuudesta, jota
my®ds Toivon johto tarkastelee.

IFRS:n tai muun lainsddddnnén sddtelemid tunnuslukuja ei katsota vaihtoehtoisiksi tunnusluvuiksi.
Kaikki vaihtoehtoiset tunnusluvut vertailulukuineen lasketaan yhdenmukaisesti eri vuosinag, jollei toisin
ole mainittu.
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Tunnusluku

Liikevoitto ilman sijoituskiinteistéjen
kdypien arvojen muutoksia

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta
(FFO)

Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo

Sijoituskiinteistéjen myynnit

Pitk&aikainen nettovarallisuus (NAV)

Luototusaste (LTV)

Omavaraisuusaste, %

Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus
(NAV)

Osakekohtaisen pitk&aikaisen
nettovarallisuuden kasvu

Osakekohtainen tulos (EPS)

Vuokrausaste

Liikevaihto ja sijoitukset yhteensd

Hankesalkun arvo*

Madritelma

Liikevoitto - sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutos

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

Sijoituskiinteistot + Myytdvéna olevat sijoituskiinteistot
Myydyt sijoituskiinteistét kdyvin arvoin

Emoyhtion omistajille kuuluva oma p&doma - Pddomalainat +
Laskennalliset verovelat - Laskennalliset verosaamiset

Korolliset nettovelat

Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo

Oma p&aoma yhteensa

(Varat yhteensd - Saadut ennakot)

Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV)

Osakkeiden lukumé&ara kauden lopussa

(Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus — Edellisen vuoden
osakekohtainen pitké&aikainen nettovarallisuus)

Edellisen vuoden osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus

Emoyhtion omistaijille kuuluva tilikauden voitto (tappio)

Ulkona olevien kantaosakkeiden lukuméérén painotetulla
keskiarvolla (tilikauden aikana), lukuun ottamatta mahdollisia
Toivon hallussa olevia omia osakkeita

Kiinteistéjen vuokratuotto

Mahdollinen vuokratuotto taydella vuokrausasteella x 100,
(Asuntojen osalta huomioitu vahintadn 2 kk vanhat asunnot)

Liikevaihto + sijoituskiinteistdihin kirjattavien kehitteillé ja rakenteilla
olevien rakennushankkeiden arvon muutos

Hankkeiden kaypd&arvo nykyhetkelld valmiiksi rakennettuina ja
vuokrattuna

* Salkkuun on sisdllytetty ne hankkeet, joihin liittyvat maa-alueet yhtiélld on oikeus ostaa ennalta sovituilla ehdoilla tiettyjen
kriteerien, kuten asemakaavoituksen tayttyessd. Arvo perustuu johdon ndkemykseen ndiden hankkeiden markkina-arvosta

valmiina ja silla oletuksella, ettd kaikki salkussa olevat hankkeet toteutuvat. Hankkeisiin liittyy riski siitd, ettd ne eivat saavuta
lainvoimaista asemakaavaa tai rakennuslupaa tai ettd vahvistunut kaava tai rakennuslupa ei mahdollista niin arvokkaan

hankkeen toteuttamista kuin alun perin arvioitiin.
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TOIVO GROUP OY] LYHYESTI

Toivo on suomalainen vuonna 2015 perustettu asuntotalo, jonka
liiketoiminta koostuu asuntojen tonttien kehittdmisestd, talojen
rakentamisesta ja asuntojen omistamisesta. Yhtion liiketoimintamalli on
ainutlaatuinen, silla Toivon liiketoiminta yhdistad asuntoliiketoiminnan
arvoketjun aina kehittdmisestd, rakentamiseen ja valmiin kiinteistén
omistamiseen, hallinnointiin ja vuokraukseen. Toivo hoitaa omalla tiimillaan
asuinkiinteistén koko elinkaaren aina raakamaan kaavoittamisesta
asuntojen vuokraamiseen. Ndin toimimalla Toivo pystyy tuottamaan
lisdarvoa asiakkailleen, osakkeenomistaijilleen ja sidosryhmilleen.

Toivon strategiana on kehittdd Toivo-konseptin mukaisia asuntoja, joiden
tavoitteena on vahva kehitysmarginaali sek& vakaa ja houkutteleva
tuotto, ja jotka mahdollistavat ndin asuntojen pitkdaikaisen omistajuuden
sek& korkeamman lisdarvon tuottamisen Toivon asiakkaille. Toivolla

on taustallaan osaava ja kokenut asiantuntijajoukko, jolla on vahvat
ansiot asuntoliiketoiminnasta. Toivon tiimin jGsenet ovat olleet mukana
kehittdmdssa ja rakentamassa yhteensd yli 17 000 asuntoag, ja heilld on
keskim&darin kymmenen vuoden kokemus.

Toivon liikevaihto vuonna 2024 oli 39,8 miljoonaa euroa ja liikevoitto
4,5 miljoonaa euroa.

LISATIETOJA

Toivo Group Oyj
Markus Myllymaki
Toimitusjohtaja
p. 040 847 6206
markus.myllymaki@toivo.fi
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