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Toiminta
lyhyesti

oivo on suomalainen vuonna 2015 perus-
T’reﬁu asuntotalo, jonka liiketoiminta koostuu
tonttien kehittdmisestd, talojen rakentamisesta
ja asuntojen omistamisesta. Yhtion liikketoimin-
tamalli on ainutlaatuinen, silld Toivon liiketoi-
minta yhdista& asuntoliiketoiminnan arvoketjun
aina kehittémisestd rakentamiseen ja valmiin
kiinteistén omistamiseen, hallinnointiin ja vuok-
raukseen. Toivo hoitaa omalla tiimilléén asuin-
kiinteistén koko elinkaaren aina raakamaan
kaavoittamisesta vuokraamiseen. N&in toimi-
malla Toivo pystyy tuottamaan lisdarvoa asiak-
kailleen, osakkeenomistajilleen ja sidosryhmil-
leen.

Toivon strategiana on kehittdd Toivo-konseptin
mukaisia asuintaloja, joiden tavoitteena on vah-
va kehitysmarginaali sekd vakaa ja houkuttele-
va tuotto, ja jotka mahdollistavat ndin asuntojen
pitkdaikaisen omistajuuden sekd korkeamman
lisdarvon tuottamisen Toivon asiakkaille. Toivolla
on taustallaan osaava ja kokenut asiantuntija-
joukko, jolla on vahvat ansiot asuntoliiketoimin-
nasta. Toivon tiimin jasenet ovat olleet mukana
kehittdmassa ja rakentamassa yhteensd noin

17 000 asuntogq, ja heilld on keskim&darin
kymmenen vuoden kokemus.
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LIIKEVOITON KEHITYS

7,2 MEUR

4,2 MEUR

15,8 MEUR




HELMIKUU 2021

TOUKOKUU 2021

Toivo ilmoittaa suunnit-
televansa listautumis-

antia ja listautumista
Nasdagq First North
Growth Market Finland
-markkinapaikalle.

Toivon hallitukseen
kaksi uutta jasenta.
Harri Tahkola ja

Petri Karkkainen.

VMJ%@L/
TO/VO

02

viesti@dn uutena

SYYSKUU 2021

Toivo kirkastaa

KESAKUU 2021
! 06

Toivo osakeanti yli-
merkitddn ja yhtio listau-
tuu Nasdagq First North
Growth Finland -mark-
kinapaikalle. Osakkeiden
kaupan- kaynti alkaa.

tapana sijoittaa

asuntoihin.

e LOKAKUU 2021 1 o
= Toivo sopii historiansa
suurimmasta hank-
keesta: yli 250 asun-
non asuinkerros-
talohanke Vantaan
Aviapolikseen.

MARRASKUU 2021

11

Toivo lopettaa
pilotointivaiheen
Ruotsissa.

VUODEN 2021

AVAINKOHDAT

JOULUKUU 2021

Toivo raportoi vuokraus-
asteensa olevan Q4 2021

99 prosenttia. Toivon
asuntotuotteelle on
haastavassa markkinas-
sa kysynt&d.

1 2021 yhteenveto
Hankekehityssalkku
1400 asuntoa

Rakenteilla 361 asuntoa
Liikevoitto 2,7 M €

2 2021 yhteenveto
Hankekehityssalkku
1500 asuntoa

Rakenteilla 601 asuntoa
Liikevoitto 3,2 M €

3 2021 yhteenveto
Hankekehityssalkku
1800 asuntoa

Rakenteilla 664 asuntoa
Liikevoitto 3,9 M €

4 2021 yhteenveto
Hankekehityssalkku
2000 asuntoa

Rakenteilla 753 asuntoa
Liikevoitto 5,9 M €
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uosi 2021 oli kaikilta osin Toivolle

kasvun, kehityksen ja oppimisen

vuosi. Merkittavin tapahtuma
vuodella 2021 oli yhtion listautuminen
Nasdaq First North Growth Finland -
markkinapaikalle.

Yhti6 kasvoi ja oppi vuoden 2021 aikana
kaikilla mittareilla paljon. Yhtién liikevoit-
to yli tuplaantui 7,2 miljoonasta eurosta
tilikaudelta 2020 15,8 miljoonaan euroon
tilikaudelle 2021.

Vaikka toimintaympdristd on ollut vuo-
den 2021 aikana haastava asuntokehit-
tajalle ja -sijoittajalle, olemme pysty-
neet reagoimaan markkinamuutoksiin,
parantamaan toimintaamme ja tarjoa-
maan hyvad palvelua asiakkaille. Toi-
mintaympdristdsta erityisesti ovat haas-
taneet rakennuskustannusten nousut,
koronan runtelemat vuokramarkkinat ja
tonttipula.

Hyvien onnistumisten takana on aina

upea henkilstd, sekd tyytyvaiset asiak-
kaat.

Toivo Group Oyj | Vuosikatsaus 2021

TO/VO

Toivolaiset ovat tehneet upea tysta
vuoden 2021 aikana. He ovat pystyneet
reagoimaan haastavaan toimintaym-
pdristéon. Olen todella ylped meiddn
joukkueestamme!

Olemme lisdksi Toivossa tehneet paljon
16itd hyvdn asuntotuotteen ja palveluko-
konaisuuden puolesta. Haluamme tehdd
asuntoja, jotka ovat oikean hintaisia,
uusia ja hyvid. Asiakkaat antoivat meille
vuoden 2021 aikana keskimd&drin lghes
99 % vuokrausasteen, sekd keskimdaarin
noin 4,2 asiakastyytyvdisyyden asteikolla
1-5.

Haluan kiittaa kaikkia Toivolaisia, asiak-
kaita, sidosryhmid ja sijoittajia vuodesta
2021. Matkamme on vasta hyvin alussa,
mutta olemme oikealla tiella.

y 7 %imzf

Markus Myllymaki
Toimitusjohtaja
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TOIVON

Toivon asuntosalkku LIIKETOIMINTAMALLI

L Uudet asunnot
=) Keski-ik& 1 vuosi

Pienid ja tehokkaita
=) Asuntojen keskikoko 42 m?

.Ej
9 Helsinki, Turku, Tampere
" = 98 % asunnoista

é Kohtuuhintaista

= Keskivuokra 825 €/kk 3.ASUNNON
e Korkea vuokrausaste 0M|STAJA
= YIi 98 %
=== Matala yhtivastike
5 24 €/m?
$ 2. TALON
n RAKENTAJA
v
Omistuskate
Toivon
 E— Rakennuskate koko
1. TONTTIEN | kate

NN AR
TO/VO
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Toivon uniikki liikeidea, jossa yhtié kehittdd, rakentaa ja omistaa kaikki asuntonsa on osoittanut vuoden
2021 aikana toimivuuden ja skaalattavuuden, kun sité johtaa ja operoi oikeat ihmiset. Tonttien kehittdjd,
Talon rakentaja, Asunnon omistaja -vaiheet koostuvat seuraavista osista:

Tonttien kehittaja

KEHITA-VAIHEESSA yhtié hankkii maavarantonsa, seka kehittdd asuntotuotettaan jatkuvasti,
jotta se tayttda vuokramarkkinoiden vaatimukset parhaalla mahdollisella tavalla, mutta
tuottavasti. Maavarannon hankinnassa yhtié hankkii kaavoittamattomia ja kaavoitettuja maa-
alueita asuntojen rakentamiseen. Kehitd-vaiheessa yhtié myés kehittdd jatkuvasti Toivon omaa
asuntotuotetta ja hakee rakennuslupia maavarantoonsa Toivon omalla asuntokonseptilla. Kehité-
vaiheessa yhtié varmistaa, ettd yhtiélla on rakenteilla tarpeeksi asuntoja, yhtiéllad on maavaranto
kahdeksi seuraavaksi vuodeksi, sekd yhtién asuntotuote on vuokra-asuntomarkkinoiden parhaita.

Talon rakentaja

€2, RAKENNA-VAIHEESSA Asunnon omistaja

yhtio rakentaa tai rakennut-
taa kaikki asuntonsa itse.

Yli puolet rakennettavista
asunnoista toteutetaan yhtién omana projektinjohto-
urakointina. Rakenna-vaiheessa yhtié varmistaa,
ettd kaikki kohteet toteutetaan Toivon omalla asunto-

OMISTA-VAIHEESSA Toivo jattdd rakennetut
asunnot omaan taseeseen. Omista-vaiheessa
yhtio operoi kiinteist6jad omilla asuntomestareilla,
jotka vuokraavat ja manageeraavat kaikki
asuinkiinteistot alusta loppuun. Omista-vaiheessa yhtié varmistaa,

ettd kaikissa yhtion asunnoissa on yhtiévastike noin 2,5 euroa nelisltd,
vuokrausaste yli 98 prosenttia, sekd asiakastyytyvaisyys yli 4 (asteikolla
1-5). Toivo lahestyy jokaista maa-aluetta ndkékulmasta, jossa yhtié aikoo
omistaa alusta loppuun toteuttamansa kohteen seuraavat 50 vuotta.

konseptilla, toteutetaan p&adasiassa A-energia-
luokkaan ja talot liitetdén maalémpodon.

Toivo Group Oyj | Vuosikatsaus 2021
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Toivon asuntoportfolio

Toivon asuntoportfolio jakautuu kahteen osaan. Kehitettdviin ja

rakennettaviin kohteisiin, sekd valmiisiin kohteisiin.

Yhtiolla oli vuoden 2021 padtteeksi 1232 asuntoa kehitd vaiheessa. Ndiden asuntojen
maa-alueet ovat yhtidon taseessa tai sitovasti sovittu. Yhtié asemakaavoittaa tai ha-
kee rakennuslupia ndille kohteille. Vuoden 2021 paatteeksi yhtidllé oli rakenteilla 753

asuntoa ja 177 asuntoa omistuksessa.

1232

753

177

o 9 E_@

Hankekehitys Suunnittelu Rakenna
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Toivon asuntoporitfolio

Vuoden lopulla 2021 Toivon omistuksessa, rakenteilla ja kehitysvaiheessa olevat Iéhes 2 000 asuntoa
tdyttivdt Toivon strategisettavoitteet ja -kulmakivet seuraavasti:

STRATEGISET PAINOPISTEET

1 vuosi

n 42 m?

98 4

reen seuduilla

825 </kk

98,9 %

-~ ' Q e’ o
H g E
. o 1.
Pienet i Asunnot paa-
Uudet lenet ja kaupunkiseudulla, Kohtuuhintaista Korkea Matala
asunnot tehokkaat Turussa ja asumista vuokrausaste yhtiovastike
asunnot Tampereella
TOIVON PORTFOLIO

n. 2,4 €/m?

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

Asuntokehittgjien ja -sijoittajien toimintaym-
pdristd vuonna 2021 oli vaihteleva ja haasta-
va. Toimintaympdristédn oman haasteensa
loivat poikkeuksellinen rakennuskustannusten
muutos, koronan runtelemat vuokramark-
kinat sekd& pula hyvasté rakennusmaasta
kasvukeskuksissa.

Vastaavasti asuntojen hintakehitys kasvukes-
kuksissa oli vakaata. Lisdksi my&s asuntojen
tuottovaateet laskivat.

Vuonna 2021 useat suomalaiset isot vuokra-
nantajat raportoivat poikkeuksellisen alhaisis-
ta vuokrausasteista. Ndkemyksemme mukaan
tdma johtui hyvin pitkdlle kahdesta merkit-
tavasta syystd. Kasvukeskuksissa asuminen

ei pandemia-aikana antanut mahdollisuut-
ta nauttia kasvukeskuksen palveluista. Usea
kuluttuja etsi asuntoonsa enemmadn neliéta

ja matalampaa hintatasoa. Ndkemyksemme
mukaan toinen syy on opiskelijoiden mahdol-
lisuus suorittaa opiskelunsa etéand.

Rakennuskustannusten osalta ndimme use-
aan vuosikymmeneen poikkeuksellisen kor-
keaa rakennus- ja urakointikustannusten
nousua. Useat rakennuskustannukset ja ura-
kointikustannukset nousivat jopa 5-10 pro-
senttia vuoden aikana.

Pula hyvasta rakennusmaasta on pitkdai-
kainen trendi, jonka kiinteistétoimialan yhtiot
ovat nostaneet suurimmaksi haasteeksi vuo-
desta toiseen Rakennusteollisuuden toteutta-
missa kyselyissd.

Asuntojen hyvd hintakehitys jatkui vakaana
erityisesti PK-seudulla. Hintakehityksen vetu-
rina tfoimi Helsingin asuntomarkkina. Asunto-
jen tuottovaateet laskivat reilusti vuoden 2021
aikana erityisesti kansainvdlisten asuntosijoit-
tajien vetdmdnd. Suomen asuntomarkkinoille
on tullut vuoden 2021 aikana useita kansain-
vdlisia sijoittajia ja tdmdn trendin ennuste-
taan jatkuvan vuoden 2022 aikana.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2021

LIIKETOIMINNAN KEHITYS
TILIKAUDELLA 2021

Paattynyt tilikausi oli luonteeltaan ennakoi-
dun mukainen. Yhtio selkeytti lilketoimin-
tamalliaan ja kirkasti strategiaansa. Yhti6
listautui tilikauden aikana kesdkuussa 2021
Nasdagq First North Growth Market Finland
-markkinapaikalle, ja toteutti samalla osa-
keannin, jossa yhtié sai noin 15 miljoonan eu-
ron bruttovarat.

Yhti6é saattoi loppuun yhden merkittavan
asuntoportfolion myynnin, joka sisdlsi 55
asuntoa.

Yhtio solmi tilikauden aikana sopimuksia, jot-
ka mahdollistavat noin 950 asunnon rakenta-
misen.

Yhtio aloitti tilikauden aikana hankkeet, joihin
alettiin rakentamaan yhteensé& 753 asuntoa.

Yhti6 sai valmiiksi tilikauden aikana yhteensa
114 asuntoaq, jotka on vuokrattu asiakkaille.
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STRATEGIA

Toivon strategiana on kehittdd toimialan
megatrendeihin vastaavia Toivo-konsep-

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

Toivon pitkdn
aikavalin strategian
kulmakivet ovat:

» Vahva kehitysmarginaali

« Vakaa ja houkutteleva
tuotto

» Pitkéaikainen
omistajuus

» Toivo-konsepti
* Megatrendit taustalla

« Asiakaslisaarvo

)
)

TO/VO

TALOUDELLINEN KEHITYS

Konsernin liikkevaihto oli 13,6 (4,3) miljoonaa
euroa ja kasvua liikevaihdossa oli 219 pro-
senttia edelliseen tilikauteen (1.1.-31.12.2020)
verrattuna. Liikevaihdon kasvu perustuu
asuntojen myyntiin sek& aloitettuun projek-
tinjohtourakointiin. Sijoituskiinteistéjen kéy-
pien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot
ja -tappiot olivat 13,3 (5,6) miljoonaa euroa.
Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutos
muodostui vertailukautta paremmaksi johtu-
en siitd, ettd yhtion liikketoiminta on kasvanut

voimakkaasti viimeisten 12 kuukauden aikana.

Kiinteistéjen kehityskate on pysynyt yhtion ta-
voitteiden mukaisella hyvalla tasolla.

Yhtiélla oli tilikauden lopussa valmiina ja
vuokrakassavirtaa tuottamassa 177 asuntoaq,
50 vuokrattua tonttia/mddréalaa ja 2 like-
kiinteistéd.

Kiinteistéjen hoitokulut olivat -0,69 (-0,84)
miljoonaa euroa. Kiinteistéjen hoitokulut pie-
nentyivat 17 prosenttia vertailukauteen ver-
rattuna.

Henkildstokulut olivat -1,06 (-0,65) miljoonaa
euroag, jossa kasvua oli 62 prosenttia. Kasvu
johtuu liiketoiminnan voimakkaasta kasvusta
ja siitd aiheutuneesta henkiléstémadardan kas-
vusta sekd henkiléstéannin kuluista.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2021

Liikevoitto oli 15,8 (7,2) miljoonaa euroag, jossa
oli kasvua 120 prosenttia. Liikevoiton kasvu
johtui p&dosin liikketoiminnan laajentumisesta.

Rahoitustuotot- ja kulut olivat nettomddarai-
sesti -0,69 (-0,70) miljoonaa euroa. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvat verot olivat
-0,76 (-0,43) miljoonaa euroa ja pdadosin kiin-
teistéjen kdypien arvojen muutoksista johtu-
vat laskennalliset verot -2,31 (-0,94) miljoonaa
euroa.
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AVAINLUVUT KONSERNIRAKENTEEN
MUUTOKSET
Tuhatta euroa 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 muutos, %
Tilikauden aikana myytiin viisi Asunto-osa-
Liikevaihto 13 574 4250 219 % keyhti6étd jo uusia yhtisita perustettiin kah-
deksan.
Liikevoitto 15 818 7189 120 %
HALLITUS JA JOHTO
Tilikauden tulos 12 071 5127 135 %
Tilikaudella 2021 Toivon hallituksen muodos-
tivat puheenjohtaja Asko Myllymdki, Harri
Osakekohtainen tulos (euroa) 0,24 o1 116 % o . Lo .
Tahkola, Petri Karkkdinen ja Tomi Koivukoski.
Hallitus kokoontui vuoden aikana 13 kertaa ja
Sijoituskiinteistdjen kayp& arvo 97649 57022 AN osallistumisprosentti kokouksissa oli 100 pro-
senttia.
Taloudellinen vuokrausaste 98,9 % 99,0 % 0%
Tilikaudella Toivon johtoryhmdadan kuuluivat
Oma p&doma yhteensé 54 420 27 290 99 % toimitusjohtaja Markus Myllymdki, talousjoh-
taja Samuli Niemeld, rahoitus- ja riskienhal-
Taseen loppusumma 121 054 63837 90 % lintajohtaja Aleksi Kallio, hankekehitysjohta-
ja Tuomas Hemmil@, rakennuttamisjohtaja
Heikki Myllymaki, rakennuttamisjohtaja Urho
TUTKIMUS JA KEHITYSMENOT Myllymaki, seké maajohtaja Teemu Kaikko-
Yhtion tutkimus- ja kehitysmenot olivat tilikaudella 2 283 €. nen. Teemu Kaikkonen lopetti tydskentelyn

yhtidssd ja johtoryhmdssd 31.12.2021.
HENKILOSTO JA TOIMIPAIKAT
Toivo-konsernin palveluksessa oli tilikauden 2021 lopussa yhteensd 28 henkil6d. Keskimadrin

henkil6stéd oli vuoden 2021 aikana 25. Tilikauden aikana kaksi henkilda tyéskenteli Ruotsissa ja KPMG Oy Ab ja p&avastuullisena tilintarkas-
loput henkilét tyéskentelivat Suomessa. tajana KHT Timo Nummi.

Toivon tilintarkastajana toimi tilikaudella

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2021 14
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OSAKKEET JA OSAKE PAAOMA Osakkeen padtdskurssi tilikauden viimeise-

) o nd kaupankdyntipdivana 30.12.2021 oli 2,915
Suurimmat omistajat 31.12.2021 euroa. Tilikauden alin kaupankdyntikurssi
oli 2,29 euroa ja ylin 3,55 euroa. Osakkeen

'm aara Omistus ja osuus Ganista kaupankdayntimadrilla painotettu keskihin-

Raatihuone Oy 39730 408 74,84 % ta oli 2,83 euroa. Osakevaihto tilikaudella

oli 2,960,575 kappaletta. Toivo Group Oyj:n

Urho Myllymaki 1164 682 2,19 %
markkina-arvo tilikauden lopussa oli

Tuomas Hemmila 953 624 1,8 % 154,7 miljoonaa euroa.

Samuli Niemela 952 910 1,8 %

Evli Rahastot 952 381 1,79 % OPTIO-OHJELMAT

Heikki Myllymaki 945 200 1,78 % Yhtiolla ei ole voimassa olevaa optio-oh-
jelmaa, mutta Toivo Group Oyj:n hallitus on

Aktia Asset Management 912 106 1,72 % R . - sl
padattanyt avainhenkildiden pitkén aikavdlin

Aleksi Kallio 900 200 1,7 % kannustinohjelmasta. Kannustinohjelma on

Harri Tahkola 459 184 086 % ehdollinen sille, ettd Yhtion yhtiokokous paat-
taa valtuuttaa Yhtion hallituksen paattédmadn

Petri Karkkdinen 459 184 0,86 % . .. .
osakeannista palkkioiden maksamista varten.

Hallintarekistersidyt osakkeet 119 030 0,25 %

Muut 5537 317 10,41 % PAAOMALAINAT

Yhteensd 53 086 226 100 % Pddomalainat ovat muita velkoja huonom-

massa etuoikeusasemassa, mutta parem-
Toivo Group Oyj:llé oli tilikauden lopussa 2 005 osakkeenomistajaa. malla etusijalla kuin osakkeet. Lainoilla ei

ole erdpdivad. Toivo Group Oyj:lla on oikeus,
Toivo Group Oyj:n osakemddrd 31.12.2021 oli 53 086 226 osaketta. Tilikauden p&adttyessad Toivo mutta ei velvollisuutta, maksaa lainat takai-
Group Oyj:n hallussa ei ollut omia osakkeita. sin kokonaan tai osittain, mikdli yhtiélla on

jakokelpoisia varoja. Lainan korko tilinp&aatés-
Painotettu keskimd&dardinen osakkeiden lukumaara tilikaudella oli 49 790 126 (45 000 000)

hetkelld oli 1 %. Kirjaamatonta korkoa ei ollut
osaketta. Omapddoma oli tilikauden 2021 lopussa 54,4 (27,3) miljoonaa euroa.

tilinpadatéshetkelld 31.12.2021.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2021 15



OIKEUDENKAYNNITJA
RIITA-ASIAT

31.12.2021 Korkeimmassa hallinto-oikeudessa
(KHO) on voimassa oleva muutoksenhaku-
pyynté Helsingin hallintfo-oikeuden padatéksis-
t& 30.6.2021, mitkd koskevat Toivo Group Oyj
-konsernin kahden tytaryhtion rakennushank-
keen rakennuslupaa. Rakennuslupa-asiassa
Helsingin hallinto-oikeus hylkasi aikaisemmat
valitukset Yhtion tytaryhtididen rakennuslu-
vista 30.6.2021.

31.12.2021 Helsingin hallinto-oikeudessa (HAO)
on voimassa olevat valitukset, joista toinen
koskee Yhtion tytaryhtion kiinteistolle myon-
nettyd asemakaavaa ja toinen Yhtién eri ty-
taryhtidlle myénnettyd poikkeuslupaa kaavoi-
tusasiassa.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS
22.4.2021

Toivon Group Oyj:n varsinainen yhtickokous
pidettiin Helsingiss& 22.4.2021. Yhtidkokous
vahvisti Yhtion tilinpadatéksen, toimintakerto-
muksen ja tilintarkastuskertomuksen vuodelta
2020.

Yhtiokokous vahvisti hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti, ettd osinkoa ei joeta ja ettd
taseen osoittama voitto jatetddn vapaaseen
pddomaan.
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Yhtiokokous mydnsi hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilikaudel-
ta 1.1.-31.12.2020.

Yhtiokokous pdatti valita hallitukseen nelja
jasentd. Hallituksen jaseniksi valittiin uudel-
leen Asko Myllyméen, Harri Tahkolan, Petri
Karkkdisen ja Tomi Koivukosken. Kokouk-
sessaan heti yhtikokouksen jalkeen hallitus
valitsi Asko Myllymdaen hallituksen puheen-
johtajaksi.

Yhtiokokous pdaatti, ettd yhtion osakkeet liite-

tddn arvo-osuus jarjestelm&dn osana yhtién

aloittamia valmistelutéita First North Growth

Market Finland -markkinapaikalle listautumi-
seen.

Yhtiokokous pdaatti, ettd yhtié muutetaan
julkiseksi osakeyhticksi, sek& yhtion yhtidjar-
jestys muutetaan. Yhtigjdrjestys ja yhtimuu-
toksen my6td yhtion toiminimeksi tuli Toivo
Group Oyj.

Yhtiokokous pdaatti, ettd yhtidlle perustetaan
osakkeenomistajien nimitystoimikunta. Sa-
malla vahvistettiin hallituksen esitykset nimi-
tystoimikunnan tydjdrjestyksestad.

Yhtiokokous pddatti osakkeiden kdanteisestd
splittauksesta. Ennen yhtidkokousta yhtislla
oli 91 836 736 rekisterdityd osaketta Patentti-
ja rekisterihallituksen yllapitdmdéssd kauppa-
rekisterissd. Yhtickokous padtti kédnteisestd
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splittauksesta siten, etté kahdella vanhalla
yhtion osakkeella saa yhden uuden osakkeen
(2:1). Kaanteisen splittauksen jalkeen yhtion
osakemdadrd on yhteensd 45 918 368 osaket-
ta.
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RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Operatiiviset riskit

Operatiivisiin riskeihin liittyy riippuvuus avain-
henkildiden osaamisesta. Avainhenkiléiden
pysyvyys on tdrkedd. Menestyminen pohjau-
tuu pitkalti Yhtion johdon ja tyéntekijéiden
ammattitaitoon. Haasteena voi olla ammat-
titaitoisten henkildiden rekrytoiminen Yhti-

6n palvelukseen. Yhtié mittaa tyéntekijéiden
viihtyisyyttd ja tyytyvdisyyttd sdannéllisesti
muutaman kerran vuodessa toteutettavilla
kyselyilla sekd osallistumalla GPTW-tutkimuk-
seen (Great Place to Work®).

Rahoitukselliset riskit

Rahoituksellisiin riskeihin liittyy esimerkik-

si korkoriskit ja rahoituksen riittévyyteen tai
saatavuuteen liittyvat riskit. Maailmanlaa-
juisesta koronaviruspandemiasta huolimat-
ta, paattyneen tilikauden aikana Yhti6 sai
solmittua haluamansa rahoitukset rakenteil-
la oleviin kohteisiin. Konsernin maksuvalmius
oli hyva ftilikaudella 1.1.-31.12.2021. Valmiiden

kohteiden tuottama kassavirta riittéd kon-
sernin juoksevien kulujen ja vieraan p&ad-

oman hoitomenojen (lyhennykset + korot)

kattamiseen.

Yhtién vuokrasaamisiin liittyy riski siitd, ettd
asiakkaat eivat pystyisi suorittamaan vas-
tuitaan. Yhtion vuokrasopimukset (asuntojen
osalta) sisaltavat yleensd 1 kuukauden vuok-
ravakuuden, joka pienentdd riskid Yhtion
mahdollisista fulonmenetyksistd. Vuokrattu-
jen tonttien osalta sopimukset sisaltavat 2-3
vuoden vuokraa vastaavan kiinnityksen par-
haalla etusijalla. Tam& alentaa myés riskid
tulonmenetyksille merkittavasti.

Vahinkoriskit

Yhtié arvio, ettd sillé on toimialalle riittava
vakuutusturva. Kiinteistét ovat vakuutettu
téysarvovakuutuksin ja ne sisdaltévat vuokra-
tuottojen keskeytysturvan. Yhtiéllé on voimas-
sa oleva vastuuvakuutus.
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Toiminnan taloudelliset riskit

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

Esimerkiksi Suomen talouden kehitys, kor-
kojen nousu tai muutos kiinteistésijoittajien
tuottovaatimuksissa voi aiheuttaa asuntojen
hintojen vaihtelua, mikd saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistbomaisuuden kdypddn ar-
voon.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti
kasvaa Toivon keskeisilld toiminta-alueilla ja
talla kysynndn ja tarjonnan vaihtelulla voi olla
vaikutusta Toivon vuokralaisten vaihtuvuu-
teen tai taloudelliseen vuokrausasteeseen ja
tata kautta vuokratuottoihin. Hankekehitys-
salkun toteuttamiseen liittyy muun muassa
rahoitukseen, asemakaavoitukseen ja raken-
nusluvitukseen liittyvid riskeja.
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ARVIO TODENNAKOISESTA
TULEVASTA KEHITYKSESTA

Yhtion kehitys tulevina vuosina arvioidaan
olevan vakaata ja hallittua. Kasvun toteut-
taminen ei arvioidusti vaadi yhtidltd suuria
madaria rekrytointeja, vaan kasvu voitaneen
toteuttaa liiketoimintaa skaalaamalla ja hy-
vdksi todettuja toimintatapoja noudattaen.

Yhtio tulee jatkossa keskittymd&dn p&adsadn-
toisesti asuntokohteisiin Paddkaupunkiseudul-
la, Turussa ja

Tampereella.

TALOUDELLISET TAVOITTEET
Taloudelliset tavoitteet 2021-2026

¢ Sijoituskiinteistéjen kéypd& arvo 500
miljoonaa euroa vuoden 2026 loppuun
mennessa.

* Yhtion osakekohtaista pitkdaikaista
nettovarallisuutta (NAV/osake) kasvatetaan
merkitt@vasti vuosittain.

¢ Luototusaste (LTV) on alle 60 %.

* Yhti6 ei tule maksamaan osinkoa
seuraavina vuosina tai osinkojen madrd
tulee olemaan matalaq, silld mahdollinen
liiketoiminnan voitto tullaan sijoittamaan
Toivon kasvun jatkumisen tukemiseen.

N
AL

TO/VO
Nakymat vuodelle 2022

¢ Yhtié arvioi liilkevoiton olevan
20-28 miljoonaa euroa tilikaudella
1.1. -31.12.2022.

* Yhtio arvioi sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon olevan vuoden 2022 lopussa noin
175 (12/2021: 97,6) miljoonaa euroa.

OLENNAISET TAPAHTUMAT
TILIKAUDEN jALKEEN

Yhtio tiedotti yhtictiedotteella 18.2.2022 sel-
vittdvdnsd mahdollisuutta siirtyd Helsingin
porssin padlistalle. Yhtio kdynnistad samalla
selvitystydn mahdollisten vieraan- ja oman-
pddoman instrumenttien kaytésta tulevan
kiinteistoportfolion rahoittamiseksi.

HALLITUKSEN VOITONJAKO-
EHDOTUS

Tilinpaatoksen 31.12.2021 mukaan emoyhtion
jakokelpoinen omap&doma on 9 225 204
euroa.

Hallitus on paattanyt esittad yhtickokoukselle,

ettd tilikaudelta 1.1. - 31.12.2021 ei jaeta osin-
koa.

Toivo Group Oyj | Hallituksen toimintakertomus 2021
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Konsernin tuloslaskelma, IFRS

Liite- Liite-
1000 euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 1000 euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liikevaihto 2,3 13574 4250 Emoyhtion omistajille
. . L kuuluvasta voitosta laskettu
SIJOIf.USkIInfeISTOJen qu"plen osakekohtainen tulos
arvojen muutokset seka 12 13 252 5627
luovutusvoitot ja -tappiot Laimentamaton ja laimennettu
) 11 0,24 0,1
. o osakekohtainen tulos, euroa
Liiketoiminnan muut tuotot 4 4 68
Materiaalit ja palvelut 5 -8 475 -858 KONSERNIN LAAJA
Henkilostokulut 6 -1060 -654 TULOSLASKELMA
Poistot ja arvonalentumiset 7 -68 -70 Tilikauden voitto (tappio) 1207 5127
Liiketoiminnan muut kulut 8 -1409 -1174 Muut lagjan tuloksen erat
Liikevoitto (-tappio) 1,8 15 818 7189 Erat, jotka saatetaan
sh in Siras
Rahoitustuotot 9 18 21 ryoneramin sirad
tulosvaikutteisiksi
Rahoituskulut 9 -703 -718 Muuntoerot R R
Nettorahoituskulut -685 -697 Tilikauden muut laajan P P
Voitto (Tappio) ennen veroja 15133 6 492 tuloksen erét yhteensé
ili Tilikauden laaja tulos yhteensd 12 070 5126
Tilikauden verotettavaan 10 756 497 ) y
tuloon perustuva vero
Laskennallisten verojen 10 22306 _938 T'tkm"de'? lagjan tuloksen
muutos jakautuminen
Tuloverot yhteensé -3062 21365 Emoyhtion omistajille 1917 4982
Tilikauden voitto (tappio) 12 071 5127 Ma}‘jraxsvolloffomllle 153 144
omistajille
Tilikauden voiton (tappion)
jakautuminen
Emoyhtion omistaijille 1918 4983
Madardaysvallattomille 153 144

omistajille
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Liite- Liite-
1000 euroa tieto 31.12.2021 31.12.2020 1000 euroa tieto 31.12.2021 31.12.2020
VARAT VELAT
Pitkaaikaiset varat Pitkdaikaiset velat
Sijoituskiinteistot 12 97 649 57 022 Rahoituslaitoslainat 20-22 46 125 23 097
Kayttdoikeusomaisuuserat 13 16 17 Vuokrasopimusvelat 13,20 4105 2 463
ﬁ'l'nffenlllsef. kot 14 61 195 Lahipiirilainat 20, 25 - -
dytioomaisuushyodykkee Muut rahoitusvelat jo muut 20 1263 631
Aineettomat hyddykkeet 15 45 65 pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verosaamiset 10 57 21 Laskennalliset verovelat 10 3972 1982
Pitkdaikaiset varat yhteensa 97 828 57 320 Pitkdaikaiset velat yhteensa 55 466 28173
Lyhytaikaiset varat
. . Lyhytaikaiset velat
Vaihto-omaisuus 16 4808 500
. . . Rahoituslaitoslainat 20-22 971 600
Vuokra- ja myyntisaamiset 18,
sekd muut saamiset 17-18 3143 2863 Vuokrasopimusvelat 13, 20 26 28
Rahavarat 17 15 275 3154 Lahipiirilainat 20, 25 3000 369
Lyhytaikaiset varat yhteensa 23 226 6 517 Varaukset 24 123
. 20,
Varat yhteensé 121054 63 837 Ostovelat ja muuf velat 22-23 7049 7378
- Lyhytaikaiset velat yhteensa 11169 8375
OMA PAAOMA
Osakepadoma 1000 1000 -
Velat yhteensd 66 634 36 547
Padomalainat 16 921 15 661
Sijoitetun vapaan oman 14 529 — - -
p&doman rahasto - Oma pddoma ja velat yhteensa 121054 63 837
Muuntoerot -2 -1
Kertyneet voittovarat 21726 10 537
Emoyh.f.lfm omistajille kuuluva 54175 27198
oma padoma
Maéaraysvallattomien omistajien 245 92
osuus
Oma pddoma yhteensa 19 54 420 27 290

Toivo Group Oyj | Tilinpaatds 2021
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Liite-

1000 euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 12 071 5127

Oikaisut:

Sijoituskiinteistéjen kdypien

arvojen muutokset seka -13 252 -5627
luovutusvoitot ja -tappiot

Poistot ja arvonalentumiset 7 68 69
Rahoitustuotot ja -kulut 9 685 697
Tuloverot 10 3062 1365

Rahavirrat ennen

nettokdyttépddoman muutosta 2634 1632

ja rahoituseria

Nettokayttdpddoman muutos:

Vuokra- ja myyntisaamisten

sekd muiden saamisten -280 -2 344
lisdykset (=) / vahennykset (+)

Vaihto-omaisuuden lisdykset

(-) / v8hennykset (+) = 3 -303
Lyhytaikaisten korottomien

velkojen lisdykset (+) / 941 914
vahennykset (<)

Rahavirrat ennen rahoituserid -1013 -102
Maksetut korot -643 -623
Saadut korot 5 0
Maksetut tuloverot -277 -372

Liiketoiminnan nettorahavirta 1928 1097

A
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Liite-

1000 euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Investointien rahavirrat

Investoinnit sijoituskiinteistéihin 12 -34 002 -18 361

Ameglhs’ren hyodykkeiden 28 192

hankinnat

Aineettomien hyédykkeiden

- - -67

hankinnat

Aineellisten hyédykkeiden 137 21

luovutustulot

Aineettomien hyédykkeiden

17

luovutustulot

Sijoituskiinteistéjen myynnit 12 3980 4 331
Investointien nettorahavirta (B) -29 896 -14 268
Rahoituksen rahavirrat

Padomalainojen nostot 19, 25 1260 4 465

Listautumisanti 19 14 529

Osakeanti 19 1147

Pddomalainojen korot - -128

Rahoituslaitoslainojen nostot 37 276 10 994

Muiden lainojen nostot 4260 77

Lainojen takaisinmaksut -13 857 -229

Muiden lainojen AN

takaisinmaksut -

Vuok.r<.:|sop|musvelk01en 258 _39

takaisinmaksut
Rahoituksen nettorahavirta (C) 43 946 15140
Rahavarojen muutos (A+B+C) 12121 -225
Rahavarat tilikauden alussa 3154 3379
Rahavarat tilikauden lopussa 15 275 3154
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista, IFRS

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma

Sijoitetun va- Madrays-
paan oman vallattomien Oma
Liite- Osake- Padoma- pddoman Kertyneet omistajien pddoma
1000 euroa tieto pddoma lainat rahasto Muuntoerot  voittovarat Yhteensd osuus yhteensa
OMA PAAOMA 1.1.2021 1000 15 661 - -1 10 537 27197 92 27 290
Laaja tulos

Tilikauden voitto (tappio) 11918 11918 153 12 071

fikeuden vethovereihi 1673 =178 -2

Muut lagjan tuloksen erat -1 -1 -1
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - - -1 10 245 10 244 153 10 396
Liiketoimet omistajien kanssa

Padomalainojen lisdys 19, 25 1260 1260 1260

P&adomalainojen korot 19, 25 -190 -190 -190

Osakeannit 19 14 529 1147 15 676 15 676

Madaraysvallattomien

omistajien osuuden muutos ' j 0 0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - 1260 14 529 - 957 16 746 0 16 747
Oma pddaoma 31.12.2021 1000 16 921 14 529 -2 21726 54 174 245 54 420
OMA PAAOMA 1.1.2020 1000 11079 - - 5682 17 761 223 17 984

Laaja tulos

Tilikauden voitto (tappio) - - - - 4983 4983 144 5127

Muut laagjan tuloksen erat - - - -1 - -1 - -1
Tilikauden laaja tulos yhteensd - - - -1 4983 4982 144 5126
Liiketoimet omistajien kanssa

Padomalainojen lisdys 19, 25 - 4582 - - - 4582 - 4582

Paaomalainojen korot 19, 25 - - - - -128 -128 - -128

e s : : : : : R
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd - 4582 - - -128 4 454 -274 4180
Oma pédoma 31.12.2020 1000 15 661 - -1 10 537 27197 92 27 290

' Johtuu Valokoti-kokonaisuuden myynnisté marraskuussa 2020.
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Konsernitilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

1 LAATIMISPERUSTA

1.1 Toivo Groupin perustiedot

2687933-2). Yhtion kotipaikka on Helsinki ja
rekisterdity osoite Teknobulevardi 7, 01530
Vantaa. Emoyhtié Toivo Group Oyj on listat-
tu Nasdaq First North Growth Market Finland
-markkinapaikalle kesalla 2021.

Toivo on suomalainen kiinteistokehitykseen
ja -omistukseen erikoistunut toimija, jonka
missiona on muuttaa kiinteistdjen arvoketjuja
ja muodostaa erottautuva liiketoimintamailli.
Sijoitussalkussamme on asuntoja, tontteja ja
toimitiloja.

Toivo Group Oyj:n hallitus hyvéaksyi tdman fti-
linpadatdksen julkistettavaksi 17.2.2022. Suomen
osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistaijilla
on mahdollisuus vahvistaa tai hylatd tilinpad-
tos sen julkistamisen jalkeen pidettavdssd yh-
tiokokouksessa. Yhtiokokouksella on myods
mahdollisuus tehdd pddatos tilinp&atdksen
muuttamisesta.

1.2 Kirjanpidon perusta

Tama tilinpadtds on laadittu 31.12.2021 voi-
massa olleiden EU:n hyvdksymien kansain-
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vdlisten tilinpadtésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukai-
sesti. Kansainvdlisilla tilinpaatésstandardeilla
tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen
nojalla annetuissa s&dnnodksissd EU:n asetuk-
sessa (EY) N:0 1606/2002 sdddetyn menette-
lyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyt-
tyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konserni ei ole soveltanut mitadn jo julkistet-
tua uutta tai muutettua standardia tai tulkin-
taa ennen sen voimaantulopdivad.

Konsernitilinp&atoksen yleiset laatimisperiaat-
teet on kuvattu téssd osiossa. Tiettyd filin-
padtdserdd koskevat laatimisperiaatteet sekd
selostus johdon harkintaan perustuvista rat-
kaisuista sekd arvioiden ja oletusten k&ytostd
on esitetty jaljempdnd asianomaisen liitetie-
don yhteydessé.

Konsernitilinp&atds laaditaan alkuperdisiin
hankintamenoihin perustuen, lukuun otta-
maftta sijoituskiinteistéjd. Lisdtietoja on esitetty
liitetiedossa 12 Sijoituskiinteistot.

Tilinp&atostiedot esitetddn tuhansina euroing,
ellei muuta ole todettu. Kaikki esitetyt luvut on
pyoristetty, joten yksittdisten lukujen yhteen-

laskettu summa saattaa poiketa esitetystd
summaluvusta. Tunnusluvut lasketaan kdyt-
tden tarkkoja arvoja. Suluissa esitetyt vertai-
luluvut viittaavat edellisvuoden vastaavaan
jaksoon tai ajankohtaan, ellei toisin ole mai-
nittu. Konsernitilinp&dtés laaditaan kalenteri-
vuodelta, joka on myds emoyhtion ja tytaryh-
tididen ftilikausi.

Toivo ei ole vield soveltanut niitd IASB:n jo
julkaisemia muutettuja standardeja, joiden
soveltaminen on pakollista 1.1.2022 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla. Konserni ottaa

ne kayttdéodn kunkin standardin ja tulkinnan
voimaantulopdivastd Iahtien, tai mikdli voi-
maantulopdivé on muu kuin tilikauden ensim-
mdinen pdivd, voimaantulopdivad seuraavan
tilikauden alusta lukien, edellyttGen ettd ne on
hyvaksytty sovellettaviksi EU:ssa. Toivo arvioi,
ettd muutetuilla standardeilla ei ole merkitta-
vaa vaikutusta tuleviin konsernitilinpadtoksiin
niiden kayttédnoton yhteydessd.

1.3 Covid-19 -pandemia

Covid-19 -pandemia on vaikuttanut Yhtion

toimintaan jonkin verran materiaalien saata-
vuuden, materiaalien kustannusten ja resurs-
sien saatavuuden osalta. Joissain hankkeissa
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on ollut pienid viivastymisid, johtuen Covid-19
aiheuttamista poissaoloista. Merkittévid vai-

kutuksia Yhtion taloudelliseen tulokseen ei ole
ollut. Toivo on saanut jonkin verran enemmadn
tutkittavia hankkeita kuin normaalissa mark-

kinatilanteessa. Vuokrausajat joissain vapau-
tuvissa asunnoissa on ollut hieman pidempid
kuin ennen Covid-19 -pandemiaa.

1.4. Konsernitilinpadtoksen
yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpdadtos siséltad emoyhtion Toivo
Group Oyj:n, tytaryhtidt, osuudet yhteisjdarjes-
telyissd (yhteisissé toiminnoissa) sekd sijoi-
tukset osakkuusyrityksiin, joissa emoyhtiollé
on madrdysvalta, yhteinen madaraysvalta tai
huomattava vaikutusvalta kauden pddattymis-
pdivand. Konsernirakenteesta on esitetty lisa-
tietoja liitetiedossa 25 Lahipiiritapahtumat.

Tytaryhtiot

Toivolla katsotaan olevan madardysvalta, kun
se olemalla osallisena yhtidssé altistuu yhti-
én muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen
muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikutta-
maan t&hdn tuottoon kayttadmalla yhtiota
koskevaa valtaansa. Yleensd madrdysvalta
perustuu emoyhtion valittdmadn tai valilliseen
yli 50 %:n omistusosuuteen tytdryhtion dani-
vallasta. Jos tosiasiat fai olosuhteet mydhem-
min muuttuvat, konserni arvioi uudelleen onko
sillé viel&d madardysvalta kohteessa. Kauden
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aikana hankitut tai perustetut yhtiét yhdistel-
|adn konsernitilinpadtdkseen siitd 1dhtien, kun
Toivo on saanut maardysvallan siihen saakka,
kun maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpad&téstd laadittaessa elimi-
noidaan konsernin sisdiset liiketapahtumat,
saamiset, velat ja realisoitumattomat katteet
sekd sisdinen voitonjako. Mikali tappio johtuu
arvonalentumisesta, realisoitumattomia tap-
pioita ei eliminoida.

Tytaryhtiot yhdistellddn konsernitilinpadtok-
seen hankintamenetelmalld. Toivon tytaryhtiot
ovat pddsadantdisesti konsernin itse perusta-
mia. Konsernilla oli madrdaysvallattomia omis-
tajia tilikausilla 2020-2021.

Yhteisjdrjestelyt

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdel-

la tai useammalla osapuolella on yhteinen
maardysvalta. Yhteinen médardysvalta perus-
tuu sopimukseen ja vallitsee vain silloin, kun
merkityksellisié toimintoja koskevat padtdkset
edellyttévat osapuolten yksimielistd hyvaksy-
mista.

Yhteisjarjestely on joko yhteinen toiminto tai
yhteisyritys. Yhteisyritys on jarjestely, jossa Toi-
volla on oikeuksia jérjestelyn nettovarallisuu-
teen, kun taas yhteisessé toiminnossa Toivolla
on jarjestelyyn liittyvid varoja koskevia oi-

keuksia ja velkoja koskevia velvoitteita. Toivon
kaikki yhteisjarjestelyt ovat yhteisid toimintoja.
Niihin sisaltyvat sellaiset asunto-osakeyhtiot
sekd keskindiset kiinteistdyhtiot, joista konser-
ni omistaa alle 100 %. Ndissd yhtidissd Toivon
omistamat osakkeet oikeuttavat madaratyn
huonetilan hallintaan.

Toivo yhdistelee rivi riviltd omistusosuuten-
sa mukaisen osuuden yhteisiin toimintoihin
liittyvistd taseen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista, sekd osuutensa mahdollisista yhtei-
sistd varoista ja veloista sekd yhteisten toi-
mintojen tuotoista ja kuluista. Toivo soveltaa
tata suhteellista yhdistelymenetelmad kaikkiin
yhteisiin toimintoihin konsernin omistusosuu-
desta riippumatta. Mikdli suhteellisesti yhdis-
tellyillé yhtisilld on laajassa tuloslaskelmassa
tai taseessa erid, jotka kuuluvat vain Toivolle
tai muille omistajille, ndma erdat kdsitelladn
vastaavalla tavalla myds Toivon konsernitilin-
padtoksessad.

Osakkuusyhtiot

Osakkuusyhtioiksi luokitellaan ne yritykset,
joissa Toivolla on huomattava vaikutusval-
ta. Yleensd huomattava vaikutusvalta syntyy
silloin, kun Toivolla on 20-50 %:n omistus-
osuus kohteen adnivallasta tai kun Toivolla
on muutoin huomattava vaikutusvalta mutta
ei madraysvaltaa. Osakkuusyhtidsijoitukset
yhdistelldan konsernitilinpadatdkseen pad-
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omaosuusmenetelmalld siitd |ahtien, kun
konserni saa huomattavan vaikutusvallan sii-
hen saakka kunnes huomattava vaikutusvalta
pdaattyy. Toivon omistusosuuden mukainen
osuus osakkuusyritysten filikauden tuloksista
esitetddn omalla rivilldan konsernituloslas-
kelmassa. Tilikausilla 2020-2021 yhdisteltavad
osuutta ei kertynyt.

Toivon osakkuusyhtiéihin (Eldmani Kodit 10 Oy
ja Elédmani Kodit 40 Oy) kohdistuu ARAVA- ja/
tai korkotukilain-sadédantéd koskevia rajoi-
tuksia. Rajoituksenalaisiin vuokra-asuntoihin
sovelletaan talla hetkelld rajoituksia, jotka
koskevat vuokran maarad ja voitonjakoa sekd
muita ARAVA- ja/tai korkotukilainsdadéantéon
perustuvia rajoituksia. Osakkuusyhtididen
arava- ja/tai korkotukilainsd&dddnnodn rajoi-
tusten piiriin kuuluviin kiinteistéihin sovelle-
taan esim. vuokrasddntelyd, mika tarkoittaa
muun ohella sitd, ettd vuokralaisilta saa perid
asuinhuoneistosta vuokraa enintddn mad-
rdin, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella
vuokra-asuntojen sekd niihin liittyvien tilojen
rahoituksen ja hyvdn kiinteisténpidon mukai-
siin menoihin. Ndiden hankkeiden rakennutta-
miseen Osakkuusyhtio kayttdd pankkilainaa,
joka on téysin Suomen valtion takaama.

1.5 Ulkomaan rahan madrdiset erat

Kunkin tytaryhtion tilinpadatdkseen sisaltyvat
erdt arvostetaan kayttéen sen taloudellisen
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ympdriston valuuttaag, jossa kyseinen yritys
pddasiallisesti foimii ("toimintavaluutta”).
Emoyhtié Toivo Group Oyj:n toimintavaluutta
on euro, joka on myds konsernitilinpddtdksen
esittdmisvaluutta.

Valuuttamdaardiset liiketapahtumat muunne-
taan paikallisten toimintavaluuttojen maad-
rdisiksi tapahtumapdivén valuuttakursseihin
perustuen. Taseen valuuttamdadraiset saa-
miset ja velat muunnetaan kayttéen rapor-
tointikauden paattymispdivan kursseja. Tastd
johtuvat kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti
ja esitetddn rahoituserissa.

Niiden tytaryhtididen, joiden toimintavaluutta
on muu kuin euro, tuloslaskelman ja laajan
tuloslaskelman tuotto- ja kuluerdt sekd ra-
havirtalaskelman erdt muunnetaan euroiksi
tilikauden keskikursseilla. Tase-erédt muunne-
taan euroiksi kayttamalld raportointikauden
pddttymispdivan kursseja. Eri valuuttakurssien
kaytostd johtuvien muuntoerojen muutos kir-
jataan muiden laajan tuloksen erien kautta
omaan pddomaan.

Kun ulkomainen yksikkd myydaan tai siitd
luovutaan muuten (kokonaan tai osittain),
kertyneet muuntoerot siirretddn omasta
pddomasta tulosvaikutteiseksi erdksi osa-
na transaktiosta syntyvad kokonaisvoittoa tai
-tappiota.

1.6 Merkittavimmadat johdon tekemat
harkintaan perustuvat ratkaisut seka
keskeiset epdvarmuustekijat

IFRS-tilinp&datoksen laatiminen edellyttdd joh-
don tekevdn harkintaan perustuvia ratkaisuja
sekd kayttévan arvioita ja oletuksia. Na6mé
vaikuttavat varojen ja velkojen mdadriin sekd
ehdollisista varoista ja veloista annettaviin
tietoihin kauden padattymispdivand, sekd
tuottojen ja kulujen mdadriin raportointikau-
della. Kyseiset arviot ja oletukset perustuvat
Toivolle kertyneeseen kokemukseen ja muihin
perusteltavissa oleviin tekijoihin, kuten vas-
taisia tapahtumia koskeviin odotuksiin, oftaen
huomioon olosuhteet raportointikauden p&at-
tymispdivand seka silloin, kun kyseiset arviot
ja oletukset on tehty. Toivon johdon ndkemys
on, ettd tehdyt arviot ja kaytetyt oletukset ovat
kohtuullisia.

On mahdollista, ettd toteumat saattavat poi-
keta tehdyistd arvioista ja oletuksista. Konserni
voi joutua muuttamaan kirjanpidollisia arvioi-
taan, jos se saa uutta tietoa tai sille kertyy li-
sad kokemusta, tai mikali ne olosuhteet, joihin
arviot perustuvat, muuttuvat. Toivo tarkastelee
arvioita sekd taustaoletuksia sédéannollisesti,

ja kirjaa arvioiden sekd oletusten mahdolliset
muutokset kirjanpitoon sillé tilikaudella, jonka
aikana arviota tai oletusta muutetaan.

Harkintaan perustuvat ratkaisut, joita Toivon
johto on tehnyt tilinpadatdksen laatimispe-
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riaatteita soveltaessaan, ja joilla on eniten
vaikutusta konsernitilinp&dtoksessd esitettaviin
lukuihin, liittyvat seuraaviin osa-alueisiin:

® konsernin kiinfeistéomistusten luokittelu
sijoituskiinteistoiksi tai vaihto-omaisuuskiin-
teistoiksi kunkin kiinteiston kayttotarkoituksen
perusteella (katso liitetieto 12.1 Laatimisperi-
aate / Kiinteistéjen luokittelu)

* konsernin tonttien vuokrasopimusten luo-
kittelu operatiiviksi vuokrasopimuksiksi tai
rahoitusleasingsopimuksiksi. Toivon ndkemys
on, ettd konsernin kaikki vuokrasopimukset
ovat operatiivisia vuokrasopimuksia, sillé
niissd omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivat siirry vuokralle ottajille kaikilta olennai-
silta osin (katso liitetieto 13.1 Laatimisperiaa-
te / A) Toivo vuokralle antajana).

* milloin sijoituskiinteistdn tai -kiinteistéjen kat-
sofaan tayttdvan myytédvand olevaksi luokit-
telun edellytykset (katso liitetieto 12.1 Laati-
misperiaate / Myytavand olevaksi luokitellut
kiinteistot).

Konsernin tekemiin oletuksiin ja arvioihin liitty-
vat keskeiset epdvarmuustekijat, jotka aiheut-
tavat merkittdvan riskin varojen ja velkojen
kirjonpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti
seuraavan tilikauden aikana, liittyvat sijoitus-
kiinteistdjen arvostamiseen kdypd&dan arvoon
(katso liitetieto 12 Sijoituskiinteistot).
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1.7 Kaypien arvojen maarittaminen

Joidenkin Toivon konsernitilinp&atdksen laati-
misperiaatteiden soveltaminen sekd tilinp&ad-
toksessd esitettdvien tietojen laadinta edel-
lyttéd kaypien arvojen madarittdmistd. Kaypd
arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuserdn
myynnistd tai maksettaisiin velan siirtédmisesta
markkinaosapuolten vdlilld arvostuspdivand
toteutettavassa tavanmukaisessa liketoimes-
sa. Kayvat arvot luokitellaan kéypien arvo-
jen hierarkian tasoille 1, 2 tai 3. Ndma tasot
kuvaavat arvostus-menetelmissd kdytettdvien
syottétietojen merkittévyyttd, perustuen siihen
alimmalla tasolla olevaan syéttotietoon, joka
on merkittéva koko arvonmadarityksen kannal-
ta seuraavasti:

* Taso 1: kdypd arvo lasketaan perustuen tdy-
sin samanlaisten varojen tai velkojen notee-
rattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toi-
mivilla markkinoillg, joille Toivolla on padsy
arvostuspdivana.

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

e Taso 3: kdypd arvo lasketaan perustuen
syottotietoihin, jotka eivat ole havainnoita-
vissa omaisuuserdlle tai velalle (muut kuin
havainnoitavissa olevat syottotiedot).

1.8 Liikevoitto

Toivon ndkemys on, ettd liikevoitto on térked
valisumma konsernin taloudellisen kehityksen
ymmartémiseksi. Koska IFRS-standardisto ei
mdadrittele likkevoiton kdsitettd, Toivo on mad-
ritellyt sen seuraavasti:

Liikevoitto on nettomadrd, joka muodostuu
kun:

+ liikevaihtoon lisatdan liikketoiminnan muut
tuotot ja vahennetddn / lisatadn

- sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutok-
set sekd luovutusvoitot ja -tappiot

- materiaali- ja palvelukulut

- henkilostokulut

- poistot ja arvonalentumiset, sekd&

- liikketoiminnan muut kulut.

Kaikki muut tulosvaikutteisesti kdsitellyt erat
esitetddn liikkevoittorivin alapuolella.

2 TOIMINTASEGMENTIT
2.1 Laatimisperiaate

Toivo raportoi lilketoiminnastaan yhtend koko-
naisuutena, eli konsernitasolla. Téma perustuu
konsernin liikketoimintamalliin sekd siihen, eftd
Toivon tulos- ja resurssitilannetta on arvioi-

tu aiemmin ja arvioidaan edelleen yhtend
kokonaisuutena. Myd&s konsernin raportointi-
malli sekd hallintorakenne perustuvat t&han
ldhestymistapaan. Toivo ei ole rakennusliike
eikd kiinteistérahasto, vaan kokonaisvaltainen
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kiinteistdjen kehittdjd ja aktiivinen omistaja.

Konserni hoitaa omalla tiimillééan kiinteiston
koko elinkaaren aina raakamaasta vuokra-
sopimusneuvotteluihin. Siten Toivolla on yksi
raportoitava toimintasegmentti. Toivon ylin

padtoksentekijd on konsernin johtoryhma.

Toivo toteutti pilotoinnin Ruotsissa, joka p&dt-
tyi vuoden 2021 lopussa. Pilotoinnin kustannus
kokonaisuutena on véhdainen. Yhtié arvi-

oi Pilotoinnissa syntyneiden kulujen olevan
suunnilleen yhtd suuri kuin Pilotoinnin yhdes-
ta kiinteistdstd saatava myyntivoitto. Ruotsin
maajohtaja oli Toivon johtoryhmdn jésen.

Konsernin liikkevaihdon erittely sekéd maan-
tieteellisid alueita koskevat tiedot on esitetty
liitetiedossa 3 Liikevaihto.

3 LIIKEVAIHTO
3.1 Laatimisperiaate

Toivon likkevaihto koostui tilikaudella 2021
vuokratuotoista, kohteiden myyntituotoista,
projektinjohtourakoinnin ja rakennuttamis-
palvelujen tuotoista sekd muista tuotoista.
Tilikauden 2021 aikana Toivo jatkoi liiketoi-
mintamallinsa kehittdmistd. Konserni keskittyy
pddasiassa vuokra-asuntoihin enimmdkseen
Padkaupunkiseudulla, Turun jo Tampereen
alueilla.

Sopivien kiinteistéhankkeiden [&6ytdminen on
olennaista Toivon liiketoiminnan kannalta.
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Konserni toteuttaa kiinteistékehityshankkeensa
pddsddntdisesti uudisrakentamisena raken-
nuttamalla suunnittelemiaan kiinteistokohtei-
ta omistamilleen tai vuokraamilleen tonteille.
Hankkeen aikatauluttamisessa ja suunnitte-
lussa olennaista on rakennuslupien hankkimi-
nen.

Vuokratuotot

Toivo vuokraa asiakkailleen tontteja, asuntoja
ja liiketiloja Suomen kasvukeskuksissa. Toivo
vuokraa asuntoja sekd pitkéaikaiseen asumi-
seen ettd kalustettuina asuntoina. Toivo vuok-
raa myds asuntokohteitaan toimijoille, jotka
vuokraavat asunnot kalustettuina asuntoina
edelleen. Konsernin kaikki vuokrasopimukset

on luokiteltu operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi.

Toivon vuokratuotot koostuvat kaytdnndssd
tilavuokrista ja ne kirjataan tasaerind vuok-
rakauden aikana. Asuntovuokratuottoihin
sisaltyvien muiden tuottojen osuus (sauna- ja
pysdakdintimaksut, yhteiskdyttoauto) on vahai-
nen. Konsernin vuokrasopimusten korotukset
on sidottu p&dosin elinkustannusindeksiin.

Mahdolliset konsernin vuokralaisen puolesta
tekemat vuokrattuun tilaan kohdistuvat muu-
tostydt joko véhennetddn vuokravakuudesta
tai veloitetaan vuokralaiselta vuokrankorotuk-
sena. Katso myés liitetieto 13.1 Laatimisperiaa-
te / A) Toivo vuokralle antajana.

Toivo kirjoa vuokravapaiden jaksojen ja vuok-

ra-alennusten vaikutukset tasaerind vuokra-
kaudelle, jos ndistd on sovittu alkuperdisessa
vuokrasopimuksessa. Mikdli konserni on
myontanyt vuokranalennusta vuokralaisen
pyynnodstd esim. markkinatilanteen vuoksi,
vaikutus kirjataan jaljellé olevalle vuokrakau-
delle.

Projektinjohtourakointi

Konserni aloitti projektinjohtourakointitoi-
minnan syksyll& 2020. Yhti6 toteuttaa kiin-
teistékehityshankkeensa joko omalla projek-
tijohtourakoinnilla, jaetulla urakoinnilla tai
KVR-urakoinnilla (kokonaisvastuu-urakka,
KVR). Paatos toteutustavasta tehdddn jo-
kaisessa hankkeessa erikseen ennen raken-
nusluvan myéntdmistd. Omassa projektijoh-
tourakoinnissa Toivo rakennuttaa kohteen
kayttémallé useita eri urakoitsijoita. Jaetussa
urakoinnissa Yhtio sen sijaan jakaa hankkeen
muutamalle, tyypillisesti noin 2-5 eri raken-
nusalan toimijalle. KVR-urakoinnissa Toivo
tilaa hankkeen kokonaisvastuu-urakkana
yhdell&é sopimuksella yhdeltd urakoitsijalta.
Projektinjohtourakointia toteutetaan jonkin
verran konsernin osakkuusyhtidille esimerkiksi
Eldmani Kodit 10 Oy:n tytdryhtidille ja Eldmani
Kodit 40 Oy:lle. Projektinjohtourakointia ei tar-
jota konsernin ulkopuolelle pois lukien osak-
kuusyhtiot.

Projektfinjohtourakointihankkeissa Toivo sopii
asiakkaan kanssa yleensd asiakkaan omistuk-
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sessa olevan kiinteiston rakennusprojektinjoh-
tourakan suunnittelu- ja johtamistehtavistd.
Urakkahankkeissa voi olla useita eri tyévaihei-
ta ja -tehtdvid, mutta ne muodostavat kuiten-
kin yhden integroidun palvelukokonaisuuden,
jota kasitell&an siten yhtend suoritevelvoittee-
na. Sopimuksessa ei ole sovittu muuttuvista
vastikkeista. Toivon maksuehdot saattavat
vaihdella jonkin verran eri hankkeissa, mutta
annettu maksuaika on kuitenkin aina selvés-
ti alle vuoden mittainen. Siten sopimuksiin ei
sisally merkittévad rahoituskomponenttia.

Projektijohtourakointihankkeiden tuotot tu-
loutetaan ajan kuluessa. Talléin hankkeiden
tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
tayttdmisasteen perusteella, kun hankkeen
lopputulos voidaan arvioida luotettavasti.
Tayttdmisaste madritetdan laskemalla kunkin
hankkeen tilinpdatdspdivadn mennessd ker-
tyneiden menojen suhteellinen osuus kysei-
sen hankkeen arvioiduista kokonaismenoista.
Tuofttoja kirjataan tayttdmisastetta vastaava
mMmaard. Mikali on todenndkoistd, ettd hank-
keen valmiiksi saamiseen tarvittavat kokonais-
menot ylittdvat hankkeesta saatavat koko-
naistulotf, odotettavissa oleva tappio kirjataan
valittdmasti kuluksi. Toivo kayttad laskutukses-
sa maksuerdtaulukoita.

Rakennuttamispalvelut

Namaé palvelut koostuvat rakennushankkeiden
tila- ja rakennesuunnitteluun liittyvastd asian-
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tuntijatydstd. Rakennuttamispalvelu muodos-
taa yhden suoritevelvoitteen. Rakennuttamis-
palvelun laskutus eli fransaktiohinta perustuu
viranomaisen hyvdksymdadn kustannustasoon.
Sopimukseen ei sisdlly muuttuvaa vastiketta
tai merkittdvad rahoituskomponenttia. Kon-
sernin arvion mukaan noin puolet rakennut-
tamispalveluihin liittyvistd menoista kertyy
suunnittelutydstéd ennen kuin kohteen raken-
taminen tydmaalla alkag, ja loput rakennus-
aikana mm. tydmaan valvonnan myétd. Siten
Toivo myos kirjaa kyseisistd tuotoista noin
puolet kokonaismdadardstd aloituksen yhtey-
dessd ja loput rakennusaikana hankkeen
etenemisen mukaan, toistaiseksi k&ytanndssda
nelj@nnesvuosittain.

Kohteiden myynnit

Tilikaudella 2021 Toivo toteutti suoraan myyta-
vaksi tarkoitettuja kohteita. N&issé hankkeissa
Toivo toimii rakennuttajana. Kohteiden myynti
tuloutetaan yhtend ajankohtana luovutuksen
mukaisesti, kun kohteen madardysvalta siirtyy
ostajalle. Toteutettavista hankkeista toinen

on Puutarhamaokki-kohde, johon ei sovelleta
asuntokauppalakia ja toinen hanke on asun-
tokohde, joka tullaan myymdadan kun kohde on
kokonaan valmis. Tilikaudella 2021 Yhtié myi
yhden suoraan myytavdksi tarkoitetun koh-
teen.

Liikevaihto on oikaistu vdlillisilla veroilla ja
myynnin oikaisuerilla.

Tonttienvuokraus

Konserni on aloittanut vuonna 2018 fonttien
vuokraamisen asuinrakentamiseen. Konserni
hankkii joko yksittdisen tontin tai suuremman
maa-alueen ja vuokraa tontit yksitellen vali-
tuille asiakkaille. Asiakkaat ovat yksityishenki-
|6itd, Asunto-osakeyhtiditd tai Gryndereitd.
Maanvuokrasopimus on yleensd 50-vuotinen
ja sisalléltadn hyvin samanlainen kuin Kau-
punkien kayttdmat maanvuokrasopimukset.

Toivo kirjaa vuokravapaiden jaksojen ja vuok-
ra-alennusten vaikutukset tasaerind vuokra-
kaudelle, jos ndisté on sovittu alkuperdises-
s& vuokrasopimuksessa. Mikdali konserni on
myontdnyt vuokranalennusta vuokralaisen
pyynndstd, vaikutus kirjataan jaljellé olevalle
vuokrakaudelle.
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3.2 Liikevaihdon jakauma

)
s

TO/VO

1000 euroa 2021 2020
Vuokratuotot 2 667 3317
Projektinjohtourakointi 9483 525
Rakennuttamispalvelut 300 307
Kohteiden myynnit 1100 100
Muu myynti 25

Yhteensa 13 574 4250

Tilikaudella 2021 valmistui ja myytiin yksi kohde Espoossa. Toivon asiak-
kailleen antamien vuokrahelpotusten maara tilikaudella 2021 oli
vahdinen.

Konserni arvioi kirjoavansa projektijohtourakointituottoja n. 5 milj. euroa
tilikaudella 2022.

3.3 Maantieteellisia alueita koskevat tiedot

Alla esitetyt maantieteellisten alueiden liikkevaihdot perustuvat asiakkai-
den sijaintiin sekd alueiden varat kyseisten varojen sijaintiin.

Pitka- Pitka-

aikaiset aikaiset

Tuotot varat’ Tuotot varat’

1000 euroa 2021 2021 2020 2020
Suomi 13 574 96 907 4 250 57 249
Ruotsi? = 865 - 50
Yhteensa 13 574 97772 4 250 57 299

1 Muut pitkdaikaiset varat kuin rahoitusinstrumentit ja laskennalliset verosaamiset.
2 Toimenpiteet fontin myymiseksi kdynnistetty vuonna 2022
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4 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
4.1 Laatimisperiaate

Likketoiminnan muihin tuottoihin siséltyvat muut kuin Toivon varsinai-
seen liiketoimintaan liittyvat tuotot, kuten konsultointipalkkiot ja julkiset
avustukset. Konserni kirjaa julkisen avustuksen silloin, kun on kohtuulli-
sen varmaa, ettd Toivo tayttad siihen liittyvat ehdot, ja avustus tullaan
saamaan. Tuottoihin liittyvat avustukset kirjataan fulosvaikutteisesti niill&
kausilla, joilla Toivo kirjaa kuluiksi menot, joita avustukset on tarkoitettu
kattamaan.

5 MATERIAALIT JA PALVELUT
5.1 Laatimisperiaate

Myytavaksi hankittujen tai rakennutettujen kiinteistokohteiden hankin-
tameno mdédritetédn ostomenojen perusteellq, joita oikaistaan erdlld
Vaihto-omaisuuden muutos.

5.2 Materiaali- ja palvelukulujen erittely

1000 euroa 2021 2020
Ostokulut -3269 -449
Ulkopuoliset palvelut -5206 -409
Yhteensa -8 475 -858

6 HENKILOSTOKULUT
6.1 Laatimisperiaate

Konsernituloslaskelman Henkilostokulut-erédn sisaltyvat kulut seuraa-

vista eristd: lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet, tydsuhteen pdattymisen-
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jalkeiset etuudet, muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet’ ja tydsuhteen
padttdmiseen liittyvat etuudet’.

Lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet sisaltéavat palkat, palkkiot sekd luon-
taisedut, vuosilomat ja bonukset. Osalla Toivon henkiléstéd on tulos-
palkkausjdrjestely. Konserni kirjaa ndistd etuuksista syntyvat kulut sille
kaudelle, jolla tydntekijat suorittavat kyseisen tydn.

Tyosuhteen padttymisen jalkeiset etuudet maksetaan saaqjilleen tyo-
suhteen pd&attymisen jalkeen. Konsernissa nédmé etuudet koostuvat
eldkkeista. Elakejarjestelyt luokitellaan joko etuus- tai maksupohjaisiksi
jarjestelyiksi. Toivolla on vain maksupohjaisia jarjestelyjd. Maksupohjai-
sella jarjestelylla tarkoitetaan eldkejarjestelyd, jossa konserni maksaa
kiinteitd maksuja erilliselle yksikolle, eikd konsernilla ole oikeudellisia tai
tosiasiallisia velvoitteita lisémaksujen suorittamiseen, jos eldvakuutus-
yhtiolla ei ole riittévasti varoja kaikkien eldkeetuuksien maksamiseen.
Toivon eldkejdrjestelyt on hoidettu ulkopuolisissa eldkevakuutusyhtidis-
sd. Elakemaksuvelvoitteet kirjataan kuluiksi sillé kaudella, jolloin tydteki-
jat suorittavat kyseisen tyén. Konserni kirjaa ennakkoon suoritetut mak-
sut omaisuuseriksi siltd osin, kuin ne johtavat vastaisten elakemaksujen
vahenemiseen tai rahana saatavaan palautukseen.

1 Toivolla ei ollut nGitd etuuksia tilikausilla 2020-2021.

6.2 Tulosvaikutteisesti kirjatut kulut

1000 euroa 2021 2020
Palkat ja palkkiot -764 -511
Elakekulut (maksupohjaiset jarjestelyt) -249 -17
Muut henkilésivukulut -47 -25
Yhteensa -1060 -654

Henkilokunnan lukumé&ard keskimdaarin tilikaudella oli yhteensd: 26
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Tiedot Toivon johtoon kuuluvien avainhenkildiden palkitsemisesta esite-
taan liitetiedossa 25 Lahipiiritapahtumat.

7 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

7.1 Poistot ja arvonalentumiset hyédykeryhmittdin

1000 euroa 2021 2020
Aineettomat hyddykkeet

IT-ohjelmat -3 -2
Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja laitteet -27 -26
Poistot yht o istetut

ois 'o y e?nsa, omistetu _30 28

omaisuuserat
Kayttdoikeusomaisuuserdt (vuokratut

- -38 -41
hyodykkeet)'
Tulosvaikutteiset poistot yhteensa -68 -70

1 Poistojen erittely kayttéoikeusomaisuuserdluokittain on esitetty liitetiedossa 13.3 Tulos-
vaikutteisesti kirjatut erdt.

Toivo ei kirjannut arvonalentumistappioita tilikausilla 2020-2021.

8 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
8.1 Laatimisperiaate

Toivon liiketoiminnan muut kulut sisaltévat kulut, joiden ei voida suo-
raan katsoa liittyvén konsernin lilketoiminta-alueiden operatiivisiin
tehtdviin. N&itd kuluja ovat mm. kiinteisté- ja toimitila-, markkinointi- ja
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tietojarjestelmakulut sekd henkilostoon liittyvat muut kuin palkkakulut. johtuvat vieraan p&ddoman menof sijoituskiinteistéjen hankintame-
Vuotuiset kiinteistéverot kirjataan kerralla kuluksi ensimmaisell& vuosi- noon, katso tarkemmin liitetieto 12.1 Laatimisperiaate / Sijoituskiinteistén
neljannekselld. hankintameno. Pddomalainojen (oman pddoman ehtoisten lainojen)
korkokulut kirjataan omaan p&ddomaan. Muut korkokulut kirjataan tu-
8.2 Liiketoiminnan muiden kulujen erittely losvaikutteisesti. Toivo esittéic kaikki valuuttakurssierot rahoituserissé.
Tarkemmat rahoitusvaroja sekd -velkoja koskevat tilinp&dtdksen laati-
1000 euroa 2021 2020 misperiaatteet on esitetty liitetiedoissa 17 Rahoitusvarat, 20 Rahoitusve-
Kiinteisté- ja toimitilakulut _576 _749 lat sekd 22 Rahoitusriskien hallinta.
Markkinoinfikulut 79 63 9.2 Tulosvaikutteisesti kirjatut erat
Jarjestelmakulut -76 -12
Henkildstoon liittyvat muut kuin 1000 euroa 2021 2020
-105 =31 .
palkkakulut Rahoitustuotot
Muut erdt -573 -320 Myyntivoitot kdypdadn arvoon
. tulosvaikutteisesti arvostettavista - -
Yhteensa -1409 -1174 . .
rahoitusvaroista
8.3 Tilintarkastajien palkkiot Muut korko- ja rahoitustuotot 18 21
Rahoitustuotot yhteensd 18 21
1000 euroa 2021 2020
KPMG Rahoituskulut
Tilintarkastus -56 -53

Korkokulut — jaksotettuun
Muut palvelut _ _22 hankintamenoon arvostettavat -611 -711
rahoitusvelat’

Yhteensa -56 -75
Muut rahoituskulut -93 -8
9 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT Rahoituskulut yhteensa -703 -718
9.1 Laatimisperiaate )
Nettorahoituskulut -685 -697
Toivo kdsittelee korkotuotot ja -kulut efektiivisen koron menetelmdad
kayttéen. Konserni aktivoi keskenerdisistd rakennushankkeista 1 Sisalt&d korkokulut I&hinnd rahoituslaitoslainoista ja vuokrasopimusveloista.
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10 TULOVEROT
10.1 Laatimisperiaate

Konsernin verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon perus-
tuvasta verosta, mahdollisista edellisten tilikausien tuloverojen oikai-
suista sekd laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutoksesta.
Tuloverot kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi silloin kun ne liittyvéat muihin
laajan tuloksen eriin tai suoraan omaan pddomaan kirjattuihin eriin.
Talléin myos tulovero kirjataan kyseisiin eriin.

Konsernin kauden verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan
kunkin maan verolainsdddanndn mukaan madrdytyvan verotettavan
tulon ja voimassaolevan verokannan (fai tilinp&ddatdspdivadn mennessd
kaytanndssd hyvaksytyn verokannan) perusteella niissd maissa, joissa
Toivo toimii ja sille syntyy verottavaa tuloa. Tatd veroa oikaistaan mah-
dollisilla edellisiin tilikausiin liittyvillé veroilla. Muut verot kuin tuloverot
sisdltyvat liikketoiminnan muihin kuluihin. Verotettava tulo eroaa tilinp&ad-
toksessd raportoidusta tuloksesta esim. siksi, ettd tietyt tuotto- ja kulue-
rat eivat ole lainkaan verotettavia tai véhennyskelpoisia verotuksessa,
tai ne ovat verotettavia tai verotuksessa vahennyskelpoisia eri vuosina.

Laskennallinen vero kirjataan velkamenetelmdad kayttaen:

* omaisuus- ja velkaerien tilinp&adtdspdivan kirjanpitoarvojen ja vero-
tuksellisten arvojen valisista valiaikaisista eroista, seka

* kayttamattomistd verotuksellisista tappioista ja kdyttdmattémista ve-
rotukseen liittyvistd hyvityksistd.

Konsernin merkittavin vdliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen arvos-
tamisesta kdypdadn arvoon.

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

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

Laskennallinen verosaaminen kirjataan verotuksessa véhennyskelpoi-
sista valiaikaisista eroista vain siihen madradn asti kuin on todenna-
koistd, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tulog, jota vastaan
Toivo voi hyddyntad valiaikaisen eron.

» Taseeseen kirjatut verosaamiset: Konserni arvioi kunkin raportointi-
kauden pdadttyessd uudelleen ndiden verosaamisten hyddyntdmisen
todenndkdisyyden ja niiden maardn. Mikali verohyoty ei ole joltain
osin endd tfodenndksinen, Toivo kirjaa laskennallisen verosaamisen
kirjonpitoarvosta véhennyksen.

* Taseeseen merkitsemattomat laskennalliset verosaamiset: Toivo arvioi
ndmad erdt uudelleen kunkin kauden pdadattyessd. Ne kirjataan tasee-
seen siihen madradn saakka, kuin on kaynyt todenndkoiseksi, etta
kyseiset saamiset voidaan hyddyntéd tulevaisuudessa syntyvad vero-
tettavaa tuloa vastaan.

Toivo madrittad laskennalliset verosaamiset ja -velat kayttden sitd
verokantaa (ja verolakeja), jotka todenndkoisesti ovat voimassa sind
vuonna, jolla omaisuuserd realisoidaan tai muutoin hydédynnetédn tai
velka suoritetaan. Verokantana kaytetédan kunkin maan raportointikau-
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den paattymispdivand voimassaolevaa yhtiéverokantaa tai tilikautta 10.4 Tulosvaikutteisen verokulun ja Suomessa sovellettavalla

seuraavan vuoden verokantaa, mikdli se on kaytanndssd hyvaksytty verokannalla laskettujen tuloverojen vélinen tasméytyslaskelma
raportointikauden padttymispdivédn mennessa.

Konsernin johto arvioi tuloveroilmoituksessa tehtyjd ratkaisuja ja niihin 1000 euroa 2021 2020
liittyvéd epdvarmuutta, mikali verolainséadéntd on tulkinnanvarainen _ _ .
e . .. . ) e . Voitto (Tappio) ennen fuloveroja 15133 6 492
Talldin Toivo kirjaa tarvittaessa verovarauksia maaralld, joka todennd-
kdisesti tullaan maksamaan. Témé perustuu konsernin tulkintaan vero- Vero laskettuna Suomessa sovellettavalla 3027 1298
lakien soveltamisesta sekd johdon harkintaan. verokannalla (20 %)
Vahennyskelvottomat menot -1 -1

Kirjoamattomat laskennalliset

. . . o e _6 _6

10.3 Tulosvaikutteisesti kirjatut tuloverot verosaamiset verotuksellisista tappioista
1000 euroa 2021 2020 Konserniyhdistelystd johtuvat erét - -43
Tilikauden verotettavaan tuloon 756 407 Muut erét 16
perustuva vero

) ) Yhteensa -3035 -1365
Laskennallisten verojen muutos -2 306 -938
Yhteensa -3062 -1365 Tulosvaikutteisesti kirjatut tuloverot -3062 -1365

Toivo Group Oyj | Tilinpaatds 2021 34



TO/VO

10.5 Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset

Kirjattu
tulosvai- Muut

1000 euroa 11.2021 kutteisesti muutokset 31.12.2021
Laskennalliset
verosaamiset

Verotuksessa 5 5

vahvistetut tappiot

Vuokrasopimukset 7 12 19

Muut er&t 9 24 - 33
Yhteensa 21 36 - 57
Laskennalliset
verovelat

Sijoituskiinteistot -1920 -2 405 - -4 326

Vuokratuotot =35 36 = 1

P& lainoi

ddomalainojen 5 38 64

korot

Myytdvand olevat

sijoituskiinteistot

Muut erét = -1 = -2
Yhteensa -1982 -2 408 - -4 391
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Kirjattu
tulosvai-
1000 euroa 1.1.2020 kutteisesti muutokset 31.12.2020
Laskennalliset
verosaamiset
Verotuk
ero .u sessa ' 139 134 5
vahvistetut tappiot
Vuokrasopimukset - 7 7
Muut erét 3 6 9
Yhteensa 142 =121 21
Laskennalliset
verovelat
Sijoituskiinteistot -1059 -861 -1920
Vuokratuotot -21 -14 -35
P& d laino
ddomalainojen . o6 26
korot
Mytavand ol ;
yyravand o'evd -82 82 _
sijoituskiinteistot
Muut erét -3 1 -1
Yhteensa -1165 -817 -1982
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11 OSAKEKOHTAINEN TULOS
11.1 Laatimisperiaate

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion
omistajille kuuluva tilikauden voitto (fappio) ulkona olevien kantaosak-
keiden lukumadaran painotetulla keskiarvolla (tilikauden aikana), lu-
kuunottamatta mahdollisia Toivon hallussa olevia omia osakkeita.

Kun lasketaan laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulos-
ta, otetaan ulkona olevien osakkeiden painotetussa keskimdadardisessd
lukumadrassd huomioon kaikkien potentiaalisten osakkeiden laimen-
tava vaikutus. Konsernilla ei ollut laimentavia instrumentteja tilikausilla
2021 ja 2020. Siten laimentamaton ja laimennettu osakekohtainen tulos
olivat ndind vuosina yhtd suuret.

11.2 Laimentamaton ja laimennettu osakekohtainen tulos

2021 2020

E htic istajille kuul tilikaud

moy ion omistajille kuuluva tilikauden 1918 4983
voitto, tuhatta euroa
Ulkona olevien osakkeiden lukumadaran
painotfettu keskiarvo tilikauden aikana 49790 45 065
(1000 kpl)
Laimentamaton ja laimennettu osake-
kohtainen tulos 0,24 0,11

(euroa / osake)

Toivo toteutti osakeannin 9.6.2021. Osakeannissa osakkeiden maaré
nousi 45 918 368 osakkeesta 52 151 288 osakkeeseen. Osakeannin (noin
14,1 miljoonaa euroa) maksut suoritettiin kesékuussa 2021. Katso tar-
kemmin liitetieto 19 Oma p&ddoma. Osakeannin yhteydessd Yhtio listau-
tui First North Growth Market Finland -markkinapaikalle. Kaupankaynti
osakkeella alkoi 11.6.2021
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12 SIJOITUSKIINTEISTéT
12.1 Laatimisperiaate

Sijoituskiinteistén madritelma

Sijoituskiinteistoksi maaritellddn maa-alue, rakennus tai sen osa, jota
Toivo pitdd hallussaan vuokratuottojen tai omaisuuden arvon nousun
hankkimiseksi tai molemmista syistd. Edelld mainittu omaisuuserd voi-
daan omistaa suoraan tai yhtidmuodossa.

Kiinteistojen luokittelu

Toivon sijoituskiinteistdihin sisaltyvat valmiit jo keskenerdiset asunto- ja
liiketilakohteet, vuokratut tontit sekd tonttivaranto. Mahdolliset myyta-
vand olevaksi sekd vaihto-omaisuudeksi luokitellut kiinteistdt kuuluvat
Toivon kiinteistokantaan, mutta eivat sisdlly tase-erddn Sijoituskiinteis-
tot. Kiinteistd siirretdan muista varojen ryhmistd Sijoituskiinteistét-erddn
tai tastd erdstd muihin varojen ryhmiin, kun kyseessd on kdyttotarkoi-
tuksen muutos. Toivo siirtdd kiinteistdn Sijoituskiinteistot -erdstd Myytd-
vand olevat sijoituskiinteistdét ~erédn, kun kiinteistén myynnin katsotaan
olevan erittdin fodenndkoistd. Myytavdaksi hankitut tai rakennettavat
kohteet sisaltyvat konsernitaseen erddn Vaihtoomaisuus.

Sijoituskiinteistén hankintameno

Toivo arvostaa sijoituskiinteistot alun perin hankintamenoon. Hankinta-
menoon sisdllytetadn:

¢ kohteen ostohinta
e tfransaktiomenot, kuten asiantuntijapalkkiot ja varainsiirtoverot, ja

® ne vieraan pddoman menot, kuten korkokulut ja jérjestelypalkkiof,
jotka johtuvat valittdmasti sijoituskiinteistén hankinnasta tai rakenta-
misesta.

Vieraan p&ddoman menojen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuk-
sen rakentaminen alkaa ja aktivointi lopetetaan, kun omaisuuserd on
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olennaisilta osin valmis vuokrauskdyttéd tai myyntid varten. Toivon
aktivoitavissa olevat vieraan pddoman menot kertyvat rakennushank-
keita varten nostetuista lainoista. Vieraan pddoman menot kirjataan
lisdiyksend tase-erédn Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat ja ne
siirretdan kohteen valmistuttua erédn Sijoituskiinteistét osana kohteen
hankintamenoa.

Kdyvén arvon laskentamalli ja arvonmadaadritysprosessi

Valmiit sijoituskiinteistét

Toivo arvostaa sijoituskiinteistot alkuperdisen kirjaamisen jalkeen kay-
pddn arvoon. Konsernin sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot maaritetddn
kohdekohtaisesti ulkopuolisen riippumattoman arvioitsijan toimes-

ta. Vuosina 2021 ja 2020 arviot laati Catella Property Oy. Arvioitsija on
kayttanyt sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen mdaarittdmisessa 10 vuo-
den kassavirta-analyyseihin pohjautuvaa mallia. Siten kaikki konsernin
sijoituskiinteistot luokitellaan kéyvan arvon hierarkian tasolle 3 (fasojen
madrittelystd katso liitetieto 1.7 K&ypien arvojen madrittdminen). Ar-
vonmuutokset kirjataan sillé kaudellg, jolla arvonmuutokset todetaan,
ja esitetddn tulosvaikutteisesti (erd Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
muutokset sekd luovutusvoitot ja -tappioft).

Rakennusvaiheessa olevat sijoituskiinteistot

Rakenteilla olevat kohteet luokitellaan sijoituskiinteistoiksi. Rakenteilla
olevista sijoituskiinteistdistd esitetddn kayvén arvon muutoksena val-
miusastetta vastaava osuus hankkeen arvioidusta kehitysvoitosta. Kehi-
tysvoitto saadaan véhentdmallé arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen
kayvastd arvosta sen arvioidut rakennuskustannukset. Valmiit kohteet
kirjataan kaypdadn arvoon ulkopuolisen toimijan tekemdan arviokirjaan
perustuen.

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

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja omaisuuserien hankinnat

Sijoituskiinteistdjen hankinnat kdsitell&dan kirjanpidossa joko omaisuuse-
ran (tai omaisuuserdryhman) hankintoina, tai likketoimintojen yhdisté-
misind. Sen ratkaiseminen, onko kyseessd liiketoimintojen yhdistédminen,
edellyttdd johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistén kirjaaminen pois taseesta

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se
poistetaan kdytostd pysyvdsti eikd sen luovuttamisesta ole odotetta-
vissa vastaista taloudellista hydtyd. Toivon omistama kiinteistd katso-
taan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat merkittavat riskit jo hyddyt
ovat siirtyneet konsernilta ostajalle. Yleensd tama tapahtuu osakkeiden
madrdysvallan siirtyessd. Luovutusvoitot ja -tappiot sisaltyvat konser-
nituloslaskelman erddn Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset
sekd luovutusvoitot ja -tappiot.

12.2 Oletukset ja epdvarmuustekijat

Konsernin johto kayttdd harkintaa arvioidessaan kuvaavatko sijoitus-
kiinteistoistd esitetyt kdyvat arvot mahdollisimman luotettavalla tavalla
niiden todellisia kdypid arvoja. Catella Property Oy toimittaa vuosittain
arviokirjat Toivo Group Oyj:n omistamista sijoituskiinteistdistd. Konsernin
johto tarkastelee sijoituskiinteistdjen kdypiin arvoihin vaikuttavia tekijoita
vuosineljanneksittdin ja pyytad ulkopuoliselta arvioitsijalta tarvittaes-
sa uuden arvion, mikali se katsoo sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen
pdivittdmisen aiheelliseksi, jotta ne kuvastavat kohteen todellista mark-
kina-arvoa. Myds ulkopuolinen arvioitsija esittéid vuosineljédnneksittdin
ndkemyksensd tarpeesta muuttaa sijoituskiinteistdjen kdypid arvoja.
Katso my®os liitetieto 12.9 Kassavirtalaskelmissa kéytettéviin parametrei-
hin liittyvat epdvarmuustekijat ja herkkyysanalyysi.
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12.3 Toivon kiinteistoportfolio

Toivon kiinteistéportfolio koostuu pddosin vuokra-asunnoista. Kiinteisto-
portfolioon sisdltyy myods vahdisessd madrin vuokrattavia tontteja sekd
liiketiloja. Kaikki Toivon vuokra-asunnof sijaitsevat Suomessa, keskittyen
pddsddntdisesti kasvukeskuksiin, kuten pddkaupunkiseudulle, Turkuun ja
Tampereelle. Toivon kiinteistéportfolioon kuuluu p&dsddntodisesti uusia
ja uudehkoja kerrostaloasuntoja, mutta myds véhdisesséd mdadrin rivi-,
luhti- ja paritaloja. Konsernin strateginen painopiste on uusissa, pie-
nissd ja kohtuullisen hintaisissa asunnoissa, jotka sijaitsevat hyvilld ja
houkuttelevilla paikoilla kasvukeskuksissa. Koska yksididen ja kaksioiden
kysyntd on suurinta, Toivo on keskittynyt ja aikoo jatkossakin keskittyd
pddasiassa ndiden asuntfojen tarjontaan.

Yhtion nykyiset olemassa olevat sijoituskiinteistot ja tehdyt sopimukset
yhteenlaskettuna ovat kéyvéltd arvoltaan noin 470 miljoonaa euroa ja
kokonaisrahoitustarve on noin 330 miljoonaa euroa. Yhtié on rahoit-
tanut t8std jo osan ja Yhtio tulee rahoittamaan loppuosan vieraan- ja
omanpddoman ehtoisilla rahoitusinstrumenteilla sekd kohteiden myyn-
tien avulla.

12.4 Vuokratuotot ja hoitokulut

Hoitokulut aiheutuvat mm. kiinteistéjen ylldpidosta ja huollosta, korjauk-
sista sekd energiankulutuksesta. Hoitokulut kirjataan kuluiksi sille kau-
delle, jolle ne suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
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Alla on esitetty sijoituskiinteistoihin liittyvat vuokratuotot ja hoitokulut:

Bruttovuokra- Nettovuokra-
tuotot tuotot Hoitokulut

1000 euroa 2021 2020 2021 2020 2021 2020
g’;"o Maat Suomi 274 412 242 329  -32 83
Toivo Group Oyj 107 506 77 435 -30 =71
Toivo Kodit Oy 1600 672 1069 336 -531 -336
Toivo Living Oy 450 429 -20

Toivo Liiketilat Oy 245 239 161 155 -84 -84
Valokodit Oy - 1384 - 116 -  -268
Yhteensa 2676 3213 1979 2371 -697 -842

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

Koska Toivon omistamat kohteet ovat péddsddntodisesti uusia tai uudeh-
koja, ne ovat myds konsernin arvion mukaan teknisesti hyvékuntoisia
eika niihin kohdistu I&hivuosina mittavia korjaustarpeita.

12.5 Sijoituskiinteistojen hankinnat ja myynnit

Vuonna 2021 Toivo hankki tontteja, eikéd mikéan ndistd hankinnoista ollut
yksitellen tarkasteltuna merkittéva. Konserni on kdasitellyt sijoituskiin-
teistdjen hankinnat omaisuuserien hankintoing, sillé ndissé ei ollut kyse
liiketoiminnaksi katsottavista kokonaisuuksista.

Merkittdvin sijoituskiinteistdjen myynti oli 55 asunnon myynti elo-loka-
kuussa 2021. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot olivat tilikaudella 2021
yhteensd -117 (1 365) tuhatta euroa.
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1000 euroa 2021 2020
Valmiiden sijoituskiinteistojen kdypd arvo 1.1. 33635 22 046
Hankinnat tilikaudella 3616
Aktivoidut vieraan p&ddoman menot 102 -
Myynnit tilikaudella -12 085 -968
Siirrot rakenteilla olevista kiinteistoista 14 991 4778
Muut siirrot -11 629 -143
Kayttooikeusomaisuuserdt (vuokratut tontit) 4 015 2 438
Kaypien arvojen muutos 7 848 1868
Valmiiden sijoituskiinteistojen kaypa arvo 31.12. 36 877 33635
12.7 Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

1000 euroa 2021 2020
:S\fj?;'eilla olevien sijoituskiinteistdjen kaypd 23 386 9063
Lisdykset / Vahennykset 42 473 17 631
Aktivoidut vieraan p&d&doman menot 269 108
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistdihin -14 991 -4778
Siirrot vaihto-omaisuuteen -972
Muut siirrot 566 -41
Kaypien arvojen muutos 9 069 2375
:::(:;:iiél.q olevien sijoituskiinteistojen kaypa 60 772 23 386
Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo yhteensd 31.12. 97 649 57 021
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Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdyvat arvot hankinta-ajankohti-
na vastaavat ndiden kohteiden hankintamenoja.

12.8 Kayvat arvot: keskeiset parametrit

Ulkopuolisen arvioitsijan sijoituskiinteistdjen kassavirtalaskelmissa kayt-

tamat keskeiset parametrit on esitetty alla:

Valmiit sijoituskiinteistot (Asunnot) 2021 2020
Syéttotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 4,30 -520% 4,30 - 490%
Markkinavuokra (euroa / m? / kk) 18,23 - 25,64 17,50 - 25,50
Hoitokulut (euroa / m? / kk) 1,50 - 2,80 1,50 - 2,80
Tilikauden keskimdadrdinen
taloudellinen vuokrausaste (%) 97 -100% 97-100%
Valmiit sijoituskiinteistot (Asunnot) 2021 2020
Muut merkittavéat tiedot:
ZE?:;:;:VISSO oleva pinta-ala (m?) 6 776 5 609
Inflaatio-oletus (%) 2,0% 2,0%
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
(Asunnot) 2021 2020
Syéttotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 410-530% 4,40-5,20%
Markkinavuokra (euroa / m? / kk) 17,50 - 28,00 14,45 - 22,18
Hoitokulut (euroa / m? / kk) 1,70 - 2,85 1,50 - 2,80
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Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
(Asunnot) 2021 2020
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Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala (m?)

.. 23 422 12 038
yhteensd
Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 2,0%
Vuokrattavat tontit 2021 2020
Syottotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 4,00-535% 41-547%
Markkinavuokra (euroa / kem?/ kk) 2,46 - 4,17 2,39 - 4,16
Hoitokulut (euroa / m? / kk) - -
Tilikauden keskimadrdinen taloudellinen 100 % 100 %
vuokrausaste (%)
Vuokrattavat tontit 2021 2020
Muut merkittavat tiedot:
. — 5
Vuokro’r’rfuwsso oleva pinta-ala (kem?) 10404 12999
yhteensd
Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 2,0%
Valmiit sijoituskiinteistot (Liiketilat) 2021 2020
Syottotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 8,0 - 9,5% 8,0 - 9,5%
Markkinavuokra (euroa / m?/ kk) 4,5 -1,67 4,5 -11,67
Hoitokulut (euroa / m? / kk) 1,30 - 6,87 1,30 - 6,87
Tilikauden keskimaarai taloudelli
ilikauden keskimadarainen taloudellinen 95 - 100% 95 - 1007

vuokrausaste (%)
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Valmiit sijoituskiinteistot
(Liiketilat) 2021 2020

Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala (m?)
yhteensd

Inflaatio-oletus (%) 2,0 % 2,0%

7 360 7 360

12.9 Kassavirtalaskelmissa kaytettdaviin parametreihin liittyvat
epdvarmuustekijat ja herkkyysanalyysi

Sijoituskiinteistéjen kaypien arvojen keskeisimpid osatekijoitd ovat tuot-
tovaatimus, markkinavuokrat, vajaakdyttdaste ja hoitokulut. Tilikausilla
2020 ja 2021 Toivo kaytti sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen madrittd-
misessd ulkopuolista riippumatonta arvioitsijaa, Catella Property Oy,
joka tuottaa arviot sijoituskiinteistdjen kdyvistd arvoista kohteittain.

Kassavirtalaskelmissa kaytettyjen parametrien muutoksilla on suora
yhteys yhtion tulokseen ja taloudelliseen asemaan sijoituskiinteistdjen
kdypien arvojen muutosten kautta. Kassavirtalaskelmissa diskonttaus-
tekijand kaytetddn markkinoiden tuottovaatimusta ja inflaatioodotusta,
joita arvioidaan aluekohtaisesti. Muiden kassavirtalaskelmissa kéytettd-
vien parametrien pysyessd muuttumattomina, tuottovaatimuksen ja in-
flaatio-odotusten nousu johtaa sijoituskiinteiston kdyvén arvon laskuun
ja niiden lasku puolestaan sijoituskiinteistén kéyvén arvon nousuun.

Muut sijoituskiinteistdjen kaypiin arvoihin vaikuttavat parametrit sisal-
tévat arvioita tulevaisuuden vuokratuotoista, hoitokuluista, vuokrausas-
teesta sekd tulevaisuudessa tehtdvistd investoinneista. Tulevaisuuden
odotus vuokrausasteiden laskusta laskee sijoituskiinteistdjen kdypid
arvoja ja vuokrausasteen arvioitu nousu nostaa niitd. Hoitokulut ja kiin-
teistéihin tehtdvat mahdolliset muut investoinnit, kuten perusparannus-
menot, ndkyvat kassavirtalaskelmissa negatiivisena tulovirtana ja ne
pienentdavat siten sijoituskiinteistéjen kdypid arvoja.
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Sijoituskiinteistéjen kayvat arvot ovat alttiita laskennassa kdytettévien
markkinaparametrien muutoksille. K&ypien arvojen herkkyyttd para-
metrien muutoksille on kuvattu seuraavassa taulukossa, joka havain-
nollistaa markkinoiden tuottovaatimuksen muutoksen vaikutuksia kon-

sernin sijoituskiinteistéjen kdypiin arvoihin.

Tuottovaatimuk-
sen muutos

31.12.2021 -10 % -5% 0% 5% 10 %
KEv oS
cypa arve 108499 102788 97649 92999 88772
(1000 euroa)
Muutos
10 850 5139 - -4 650 -8 877
(1000 euroa)
Muutos (%) 11% 53% 0,0 % -4,8 % -91%
Tuottovaatimuk-
sen muutos
31.12.2020 -10 % -5% 0% 5% 10 %
KGypa arvo 60098 56935 54089 51513 49171
(1000 euroq)
Muutos
6 010 2 847 - -2 576 -4 917
(1000 euroa)
Muutos (%) 1% 53% 0,0 % -4,8 % -91%
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Vuokrausasteen

muutos

(%-yksikkod)

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

Kaypda arvo

93743 94719 95696 96 672 97 649
(1000 euroa)

Muutos
(1000 euroa)

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

-3 906 -2 929 -1953 -976 -

Vuokrausasteen

muutos

(%-yksikkod)

31.12.2020 -4% -3% -2% 1% 0%

Kaypda arvo

51925 52 466 53 007 53548 54089
(1000 euroa)

Muutos

-2 164 -1623 -1082 -541 -
(1000 euroa)
Muutos (%) -4 % -3% -2% -1% 0%

Herkkyysanalyysiin sisdltyvat ne kohteet, joista on saatu ulkopuolisen
arvioitsijan antama arvio. Herkkyysanalyysiin eivat sisdlly Toivon vuok-
raamat tontit (kayttdoikeusomaisuuserdt), jotka kasitellddn konsernita-
seessa sijoituskiinteistdind. Siten herkkyysanalyysissd esitetty kdypien
arvojen yhteissumma tilikausien 2021 ja 2020 lopussa poikkeaa sijoitus-
kiinteistdjen yhteenlasketusta tasearvosta 31.12.2021 ja 31.12.2020.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot ovat herkkié tuottovaatimuksen muu-
toksille. Tuottovaatimuksen laskiessa sijoituskiinteiston kdypd arvo
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nousee, ja tuottfovaatimuksen noustessa sijoituskiinteiston kdypd arvo
puolestaan laskee. Herkkyysanalyysissé muutetaan kerrallaan yhté pa-
rametria, mutta todellisuudessa parametrien muutoksia tapahtuu usein
samanaikaisesti.

12.10 Kdynnissa olevat hankkeet

Alla on mainittu vuoden 2021 aikana kaynnistyneet tai 31.12.2021 kdynnis
sa olleet hankkeet.

Toteutuneet

Arvioitu brut- bruttoinvestoin-

toinvestointi nit 31.12.2021

(tuhatta mennessd
Sijainti euroa) (tuhatta euroa) Valmistuminen
Espoo 51304 18 889  3/2022-3/2023
Kirkkonummi 10 300 8 843 3/2022-5/2022
Vantaa 3826 2 232 6/2022
Turku 10 143 6 812 3/2022-5/2022
Tuusula 1500 1200 3/2022
Tampere 6 850 1901 10/2022

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

A) Toivo vuokralle antajana

Toivo vuokraa asiakkailleen tontteja, asuntoja ja liketiloja Suomen kasvu-

keskuksissa. Konserni vuokraa vuokra-asuntokohteitaan sekd pitkdaikai-
seen vuokraukseen eftd kalustettujen asuntojen vuokraukseen. Asiakkaat
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ovat pddsdadntoisesti yksityishenkilditd. Toivon kaikki vuokrasopimukset
on luokiteltu operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi, sillé niissd omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat siirry vuokralle ottajille kaikilta olennaisilta
osin. Konsernin vuokrasopimusten vuokrat ovat kiinteitd.

Toivon asuntovuokrasopimukset sen kuluttaja-asiakkaiden kanssa ovat
|dhtékohtaisesti toistaiseksi voimassa olevia vuokra-sopimuksia, jotka
voidaan irfisanoa milloin vain lyhyelld irtisanomisajalla. Kuluttaja-
asiakkaiden irtisanomisaika on yleensd yksi kuukausi. Toivon asiakkai-
densa kanssa tekemd&t maanvuokrasopimukset tehd&dn pédasadantsi-
sesti viideksikymmeneksi vuodeksi kerrallaan, ja ne padattyvat ilman
irtisanomista, ellei vuokra-ajan pidentdmisestd ole erikseen sovittu
osapuolten kesken.

Noin kolmanneksessa maanvuokrasopimuksia on lunastuslauseke
(vuokralaisen lunastusoikeus). Lunastushinta on mdadritelty sopimuksen
allekirjoittamisen hetkelld ja se on sidottu elinkustannusindeksiin. Tontin
lunastushinta (= Kaypd arvo) ei laske, vaikka elinkustannusindeksi olisi
laskenut. Osassa tonteista on mahdollisuus lunastaa tontti useammas-
sa erdssd. Yhtion historian aikana muutama asiakas on halunnut lunas-
taa tontin itselleen. Yhtiotd koskee maanvuokralain 2 luvun 346:n nojalla
velvollisuus lunastaa rakennukset, puut ja pensaat sekd pysyvadn kayt-
t66n tarkoitetut laitteet ja laitokset, mitkd vuokrasuhteen mahdollisesti
padttyessd siirtyisivat Yhtion omistukseen.

B) Toivo vuokralle ottajana

Toivo on vuokrannut toimistotilaa ja tontteja. Konserni kirjaa yleensd ta-
seeseensa kaikkiin vuokrasopimuksiin liittyvat omaisuuserdt (kayttdoike-
usomaisuuserdt) ja vuokrasopimusvelat. Poikkeuksina ovat lyhytaikaiset
sekd vahdarvoisia omaisuuserid koskevat vuokrasopimukset. Sopimus
on vuokrasopimus tai sisaltéd vuokrasopimuksen, jos sopimus antaa
vastiketta vastaan oikeuden yksildidyn omaisuuserdn kdyttoéd koske-
vaan mdaadrdysvaltaan.
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Toivo toimii pddsadntoisesti omistamillaan tonteilla, mutta rakennuttaa
jonkin verran myds kunnilta, kaupungeilta ja tonttirahastoilta vuokra-
tuille tonteille. Toivolla on p&ads&dntodisesti etuoikeus vuokra-ajan p&at-
tyessd saada vuokra-alue uudelleen vuokralle, mikéali vuokra-alue
luovutetaan uudelleen vuokralle samanlaiseen kayttétarkoitukseen.
Vuokrakauden aikana vuokrasopimus voidaan purkaa Idhtékohtaisesti
vain maanvuokralain mukaisten purkuperusteiden mukaisesti, eivatka
vuokrasopimukset yleensd rajoita Toivon oikeutta siirtéd vuokrasopimus
tarvittaessa kolmannelle esim. kiinteistéd myytdessd. Lisdksi vuokra-
sopimukset ovat usein asunto-osakeyhtidon nimissd, jolloin itse asun-
to-osakeyhtidon myynti ei vaikuta vuokrasopimuksen voimassaoloon.

Toivo kirjaa kayttdoikeusomaisuuserdn sekd vuokrasopimusvelan sopi-
muksen alkamisajankohtana. Kéyttéoikeus-omaisuuserd arvostetaan
alun perin hankintamenoon, joka sisaltdd seuraavat:

e vuokrasopimusvelan alkuperdisen arvostuksen mukaisen ma&ardn

e sopimuksen alkamisajankohtaan mennesséd maksetut vuokrat, joista
on vdhennetty mahdolliset saadut vuokrasopimukseen liittyvat kan-
nustimet

* mahdolliset Toivolle syntyneet alkuvaiheen vdalittdmat menot, ja

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

Myéhemmin kdyttdoikeusomaisuuserdt arvostetaan kertyneilld pois-
toilla ja arvonalentumistappioilla v&hennettyyn hankintamenoon. Sité
oikaistaan tietyillé vuokrasopimusvelan uudelleen mé&drittdmisestd
johtuvilla erillé. Toivo kirjaa poistot tasapoistoina sopimuksen alka-
misajankohdasta l&htien, joko kdyttdoikeusomaisuuserdn taloudellisen
vaikutusajan tai vuokra-ajan kuluessa, sen mukaan kumpi ndisté on
lyhempi. Kayttéoikeusomaisuuserd testataan arvonalentumisen varalta
kuten itse omistetut omaisuuserdt, jos arvonalentumisesta on viitteitd.
Mahdollinen arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti. Vuok-
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ratut tontit sisdltyvat Sijoituskiinteistét -tase-erddn ja ne arvostetaan
kdyp&dn arvoon, joten niistd ei kirjata poistoja.

Alun perin vuokrasopimusvelka arvostetaan niiden vuokramaksujen
nykyarvoon, joita ei ole maksettu sopimuksen alkamisajankohtana.
Konserni kayttéa diskonttauskorkona Toivon liséluoton korkoa. Tamé
on se korko, jota konserni joutuisi maksamaan lainatessaan vastaa-
van rahamdadardn vastaavin ehdoin vastaavanlaisessa taloudellisessa
ympdristdssd. Vuokrasopimusvelan arvoon sisdltyvat vuokrat koostuvat
seuraavista erista:

e kiintedt maksut, ml. tosiasiallisesti kiintedt maksut, ja

* muuttuvat vuokrat, jotka riippuvat indeksisté tai hintatasosta (esim.
kuluttajahintaindeksi) ja jotka alun perin madritetdan sopimuksen al-
kamisajankohdan indeksin tai hintatason perusteella.

Mydhemmin vuokrasopimusvelka arvostetaan jaksotettuun hankinta-
menoon. Vuokrasopimusvelka madritetddn uudelleen, kun vastaisissa
vuokramaksuissa on tapahtunut muutos indeksin tai hintatason muu-
toksen takia, tai jos Toivo muuttaa arviotaan siitd, aikooko se kayttéad
osto-, jatko- tai padattdmisoptiota. Kun vuokrasopimusvelka mé&drite-
tadn uudelleen talla tavalla, kdyttdoikeusomaisuuserdn kirjanpitoar-
voon tehdddn vastaava oikaisu, tai oikaisu kirjataan tulosvaikutteisesti,
jos em. erdn kirjanpitoarvo on vdhennetty nollaan.

Rahavirtalaskelmassa vuokrasopimusvelan lyhennykset esitetéddn
rahoituksen nettorahavirrassa. Vuokrasopimusvelkoihin liittyvét ko-
ronmaksut sekd véhd&arvoisiin omaisuuseriin ja lyhytaikaisiin vuokra-
sopimuksiin liittyvat vuokranmaksut esitetédn liikketoiminnan nettoraha-
virrassa.

Toivo ei kirjoa taseeseensa niitd kayttdoikeusomaisuuserid eikd vuokra-
sopimusvelkoja, jotka liittyvart:

¢ Lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin (vuokra-aika enintddn 12 kuukautta).
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Toivo soveltaa tatd kaytdnnoén apukeinoa kaikkiin kohdeomaisuuserd-
luokkiin.

* V&hd&arvoisten omaisuuserien vuokra-sopimuksiin (kunkin hyddykkeen
arvo uutena enintddn noin 5 000 euroa).

Konserni kirjaa kyseiset vuokramenot kuluiksi tasaerind vuokra-ajan
kuluessa.

A) Toivo vuokralle antajana

13.2 Vuokrasopimusten sopimusperusteiset diskonttaamattomat
vuokratuotot

Vuokratuottojen maturiteettijakauma kuvaa vastaisten diskonttaamatto-
mien vuokrien kertymistd tulevina vuosina.

1000 euroa 2021 2020
1. vuoden aikana 30Mm 2 457
2. vuoden aikana 1092 933
3. vuoden aikana 1092 933
4. vuoden aikana 1092 933
5. vuoden aikana 1092 933
Mydéhemmin 17 937 16 039
Yhteensa 25 316 22 228

31.12.2021 Toivon vuokrasopimuskanta oli seuraava: asuntoja 177 kpl,
maanvuokrasopimuksia 50 kpl ja liiketilojen vuokrasopimuksia 4 kpl.
Suurin osa asuntojen vuokrasopimuksista on voimassa toistaiseksi.
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B) Toivo vuokralle ottajana

13.3 Tulosvaikutteisesti kirjatut erat

1000 euroa 2021 2020
Vuokrasopimuskulut véhéaarvoisista

omaisuuseristd' (jotka eivat ole lyhytaikaisia -12 -13
vuokrasopimuksia)

Vuokrasopimuskulut lyhytaikaisista

vuokrasopimuksista’

Kayttdoikeusomaisuuserien poistot? -38 -41
Vuokrasopimusvelkojen korkokulut? -224 -110
Vuokrattujen tonttien kdypien arvojen muutos* 74 -41

1 Kyseiset kulut sisaltyvat tuloslaskelman erédn Liiketoiminnan muut kulut.

2 Koostuvat toimistotilojen poistoista ja sisdltyvat tuloslaskelman erédn Poistot ja

arvonalentumiset.
3 Sisaltyvat tuloslaskelman erddn Rahoituskulut.

4 Sisdltyy tuloslaskelman erdan Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen muutokset sek&
luovutusvoitot ja -tappiot.

13.4 Rahavirtalaskelmassa esitetyt erat

1000 euroa 2021 2020

Vuokrasopimuksista johtuva l&htevé rahavirta

N -483
yhteensd

-149
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13.5 Vuokrasopimuksilla hankitut aineelliset hyodykkeet

Vuokratontit Leasing auto Toimistotilat Yhteensa
1000 euroa 2021 2020 2 021 2020 2021 2020 2 021 2020
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 2 479 1177 - - 83 83 2 562 1260
Lisaykset 1610 1302 16 23 - 1650 1302
Loppusaldo 31.12. 4089 2 479 16 106 83 4212 2562
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset / -
Kaypien arvojen muutokset
Alkusaldo 1.1. - - - -66 -24 -66 -24
Tilikauden poistot - - - -38 -41 -38 -41
Kéypien arvojen muutokset -74 -41 -3 - - =77 -41
Loppusaldo 31.12. -74 -41 -3 -103 -66 -180 -107
Kirjanpitoarvo 1.1. 2438 1160 - 17 59 2496 1236
Kirjanpitoarvo 31.12. 4 015 2438 13 3 17 4032 2 455

Toivon vuokraamat tontit késitellddn sijoituskiinteistdind ja ne arvostetaan kdypddn arvoon. Siten ndistd kdyttdoikeusomaisuuseristd ei kirjata poisto-
ja. Tontftien arvonmuutokset kirjataan tuloslaskelman eradn Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutokset sekd luovutusvoitot ja -tappiot.

Vuokratut tontit sisd@ltyvat konsernitaseen erddn Sijoituskiinteistot ja vuokratut foimistotilat esitetdan konsernitaseen rivilld Kayttéoikeusomaisuuserat.
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13.6 Vuokrasopimusvelkojen tasearvot

1000 euroa 2021 2020
Lyhytaikainen 26 28
Pitkdaikainen 4105 2463
Yhteensa 4131 2 491

Vuokrasopimusvelat on esitetty konsernitaseen rivillad Vuokrasopimus-
velat, jaettuna pitkd- ja lyhytaikaisiin osuuksiin erdéntymisajankohdan
mukaan.

14 AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
14.1 Laatimisperiaate

Toivon aineelliset hyddykkeet koostuvat Iahinnd rakennuksista sekd
koneista ja kalustosta. Hankintameno sis@ltédd ne menot, jotka johtu-
vat valittémasti kyseisen hyddykkeen hankinnasta, ml. asennusmenot.
Alkuperdisen kirjaamisen jalkeen aineellinen kayttdomaisuus esitetddn
taseessa hankintamenoon véhennettynd kertyneillé poistoilla ja arvon-
alentumistappioilla. Korjaus- ja kunnossapitomenot kirjataan tulosvai-
kutteisesti, kun ne toteutuvat.

Konserni kirjaa aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet tasapoistoina
(muut kuin rakennukset) kuluiksi arvioitujen taloudellisten vaikutusai-
kojen kuluessa (4-5 vuotta). Konserni aloitti omaan kayttéon tulevan
toimistorakennuksen rakentamisen tilikaudella 2021. Toimistorakennus
on esitetty taseessa pitkdaikaisissa varoissa keskenerdisissd Rakennuk-
sissa ja Rakennelmissa. Poistojen kirjoaminen lopetetaan, kun aineelli-
nen hyddyke luokitellaan myytévand olevaksi. Toivo tarkistaa arvioidut
taloudelliset vaikutusajat ja omaisuuserien jadnndsarvot vahintadn jo-
kaisen tilikauden lopussa. Mikali ne poikkeavat merkittévasti aikaisem-
mista arvioista, poistoaikaa muutetaan vastaavasti.
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Toivo arvioi jokaisena raportointikauden pdattymispdivand onko viittei-
ta siitd, ettd aineellisen kdyttddomaisuushyddykkeen arvo on alentunut.
Jos viitteitd ilmenee, konserni arvioi kyseisestd omaisuuserdstd kerry-
tettévissd olevan rahamdadrén. Jos se alittaa kirjanpitoarvon, ndiden
erotus eli arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti.

14.2 Aineellisten hyodykkeiden erittely

Koneet ja Keskenerdiset
kalusto hankinnat Yhteensa

1000 euroa 2021 2020 | 2021 2020 | 2021 2020
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 227 35 - 20 227 55

Lisaykset 28 192 - - 28 192

Vahennykset -137 - - -20 -137 -20
Loppusaldo 31.12. 17 227 - - 17 227
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset
Alkusaldo 1.1. -32 -5 - - -32 -5

Tilikauden poistot -24 -26 - - -24 -26
Loppusaldo 31.12. -56 -32 - - -56 -32
Kirjanpitoarvo 1.1. 195 29 - 20 195 50
Kirjanpitoarvo 61 195 ) ) 61 195
31.12.

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

Konserni kirjaa aineettoman hyddykkeen taseeseen vain, kun omai-
suuserdn hankinfameno on mdadritettdvissd luotettavasti ja on tfoden-
ndakaoistd, ettd hyodykkeestd johtuva odotettavissa oleva taloudellinen
hyoty koituu Toivon hyvéksi. Kaikki muut menot kirjataan kuluiksi, kun ne
ovat syntyneet. Toivo arvostaa aineetfomat hyddykkeet alkuperdiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla véhen-
nettynad.

Pilvipalvelujarjestelyjen kirjanpitokdsittely riippuu siitd, luokitellaanko
pilvipohjainen ohjelmisto aineettomaksi hyddykkeeksi vai palveluso-
pimukseksi. Ne jarjestelyt, joissa Toivolla ei ole médardysvaltaa kysei-
seen ohjelmistoon, kdsitellddn kirjonpidossa palvelusopimuksina, jotka
antavat Toivolle oikeuden kdyttad pilvipalveluntarjoajan sovellusohjel-
mistoa sopimuskauden aikana. Sovellusohjelmiston jatkuvat kéyttéoike-
usmaksut sekd ohjelmistoon liittyvat konfigurointi- tai raétaldintimenot
kirjataan liikketoiminnan muihin kuluihin silloin, kun Toivo vastaanottaa
palvelut.

Toivo kirjaa aineettomat hyddykkeet tasapoistoina kuluiksi arvioitujen
taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa (viisi vuotta). Konserni tarkistaa
sovelletut poistoajat véhintddn jokaisen filikauden paattyessa. Mikali
omaisuuserdn odotettu taloudellinen vaikutusaika poikkeaa merkitta-
vasti aikaisemmista arvioista, poistoaikaa muutetaan vastaavasti. Kun
aineefon hyddyke luokitellaan myytdvand olevaksi, poistojen kirjaami-
nen siitd lopetetaan.

Toivo arvioi jokaisena raportointikauden p&dattymispdivénd onko viit-
teitd siitd, ettd aineettoman hyddykkeen arvo on alentunut. Jos viittei-
ta ilmenee, konserni arvioi kyseisestd omaisuuserdstd kerrytettdvissd
olevan rahamdadrdn. Jos se alittaa kirjanpitoarvon, ndiden erotus eli
arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti.
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15.2 Aineettomien hyodykkeiden erittely

IT- Muut aineetto-
jarjestelmat mat hyédykkeet  Yhteensa

1000 euroa 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 1 - 54 - 65 -

Lisaykset 13 =17 54 -17 67
Loppusaldo 31.12. 1 13 37 54 48 67
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset
Alkusaldo 1.1. - - - - - -

Tilikauden poistot -2 -2 -1 - -3 -2
Loppusaldo 31.12. -2 -2 -1 - -3 -2
Kirjanpitoarvo 1.1. 1 - 54 - 65 -
ﬁ?g’"p"““m 8 1 37 54 45 65

16 VAIHTO-OMAISUUS
16.1 Laatimisperiaate

Toivon vaihto-omaisuus koostuu suoraan myytévaksi tarkoitetuista kes-
kenerdisistd ja/tai valmiista rakennuskohteista. Naiden hankintameno
sis@ltéd tontin arvon, muut rakentamisen raaka-aineet, suunnittelu-
menot, valittdémistd tydsuorituksista johtuvat menot, vieraan pddoman
menot sekd muista valittomat ja valilliset rakennushankkeisiin liittyvat
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menot. Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai nettoreali-
sointiarvoon sen mukaan, kumpi niisté on alempi. Nettorealisointiarvo
on tavanomaisessa liiketoiminnassa saatava arvioitu myyntihinta, josta
on v&hennetty arvioidut kohteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat me-
not ja arvioidut myynnin foteutumiseksi valttdmattdémat menot.

Tilikauden 2021 padttyessa vaihto-omaisuus koostui myytévdksi raken-
netftavista kohteista, joista osa on viel&d myymdattd eli osa kohteista on
aloitettu ilman asiakkaita. Yksi kohteista on sellainen, jossa mé&ardysval-
ta siirtyy ostajille kohteen valmistuessa. Kohteet arvostettiin hankinta-

menoon.

17 RAHOITUSVARAT

17.1 Laatimisperiaate

Toivon rahoitusvarat koostuvat pddosin vuokra- ja myyntisaamisista
sekd rahavaroista.

Luokittelu ja kirjaaminen

Toivo luokittelee rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon kirjatta-
viin rahoitusvaroihin. Rahoitusvarojen luokittelu tehd&dn niiden han-
kinnan tarkoituksen perusteella silloin kun rahoitusvaroihin kuuluva era
hankitaan. Luokittelu perustuu Toivon liiketoimintamallin tavoitteisiin ja
rahoitusvarojen sopimusperusteisiin rahavirtoihin.

Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopdivana.
Mikali kyseessd on erd, jota ei arvosteta kdypd&dn arvoon tulosvaikuttei-
sesti, fransaktiomenot sisdllytetédn rahoitusvarojen alkuperdiseen kir-
janpitoarvoon. Konserni kirjaa rahoitusvaroihin kuuluvan eré kirjataan
pois faseesta, kun Toivo on menettdnyt sopimusperusteisen oikeuden
rahoitusvaroista kertyviin rahavirtoihin, tai kun se on siirtényt merkitta-
vilté osin riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.
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Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat

Tahan luokkaan kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset seké rahavarat.
Ne arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun hankin-
tamenoon. Vuokra- ja myyntisaamiset ovat lyhytaikaisia varoja, jot-

ka Toivo aikoo pitéd enintddn 12 kuukauden ajan raportointikauden
pddttymisestd. Vuokra- ja myyntisaamisten kirjanpitoarvojen katsotaan
olennaisilta osin vastaavan niiden kdypid arvoja. Arvonalentumisten
kirjonpitokdasittely on kuvattu liitetiedossa 22.3 Luotto- ja vastapuoliriski.
Konsernin rahavarat koostuvat kdteisvaroista ja pankkitileilld olevista
varoista. Rahavaroihin luokitelluilla erillé on enintddn kolmen kuukau-
den maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

17.2 Tasearvot

1000 euroa Liitetieto 2021 2020
Jaksotettu hankintameno
Lainasaamiset 25,3 1062 1327
Vuokrasaamiset 13,22.3 72 356
Myyntisaamiset 22.3 232 734
Rahavarat 15 275 3154
Yhteensa 16 642 5572
18 Muut saamiset
1000 euroa 2021 2020
Siirtosaamiset 838 31
Muut saamiset 938 414
Yhteensa 1776 445
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19 OMA PAAOMA
19.1 Laatimisperiaate — oma padoman ehtoiset instrumentit

Toivo luokittelee liikkeeseen laskemansa instrumentit joko rahoitusve-
laksi tai omaksi pddomaksi instrumenttien luonteen perusteella.

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

* Oman padoman ehtoinen instrumentti on mikd tahansa sopimus,
joka osoittaa oikeutta osuuteen Toivon varoista sen kaikkien velkojen
v@hentdmisen jalkeen.

19.2 Oman paaoman erat

Osakepddoma

Osakepdadoma sisdltéd Toivo Group Oyj:n kantaosakkeet, jotka luoki-
tellaan omaksi pddomaksi. Yhtiolld on yksi osakelaji. Osakkeella ei ole
nimellisarvoa. Osakeyhtidlain mukaisesti yksi Toivon osake oikeuttaa
yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on
maksettu tdysimdadrdisesti.

Osakepddomaan merkitddn osakeantien yhteydessd saatu osakkeiden
merkint&hinta siltd osin, kuin merkintdhintaa ei ole pddatetty osakeanti-
padatdksessd kirjattavaksi sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoon.
Transaktiomenot, jotka johtuvat valittémdsti uusien osakkeiden liikkee-
seenlaskusta, kirjotaan omaan padomaan saatujen maksujen vahen-
nyserdnd ja verovaikutuksilla oikaistuina.

Padgomalainat

N&ma padomalainat ovat lainoja, jotka tayttavat kaikki osakeyhtidlai-
nan (OYL) tarkoittaman pddomalainan ehdot (OYL 12 luku). Ne luokitel-
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laan omaksi paddomaksi, silld konserni maksaa kyseisid lainoja takaisin
vain velallisen padatdksen perusteella. Lainojen korko oli 1,0 % 31.12.2021
ja 31.12.2020. Tilikaudella 2021 Toivo Group Oyj nosti uutta padomalai-
naa yhtion [ahipiiriin kuuluvilta tahoilta yhteensd 1260 (4 465) tuhatta
euroa. 31.12.2021 p&ddomalainojen yhteissumma oli 16 921 (15 661) tuhat-
ta eurogq, sisdltden padomitetut korot. Katso myos liitetieto 25 Lahipiiri-
tapahtumat.

Padomalainat ovat muita velkoja huonommassa etuoikeusasemassa,
mutta paremmalla etusijalla kuin osakkeet. Lainoilla ei ole erépdivad.
Toivo Group Oyj:llé on oikeus, mutta ei velvollisuutta, maksaa lainat ta-
kaisin kokonaan tai osittain, mikdali yhtiélld on jakokelpoisia varoja.

Toivo maksoi paddomalainojen korkoja tilikaudella 2021 yhteensd 0 (128)
tuhatta euroa. Kirjoamatonta korkoa ei ollut 31.12.2021.

Muuntoerot

Muuntoerot-rahasto sis@ltédd muuntoerot, jotka ovat syntyneet ulkomai-
sen tytaryhtion tilinp&datdésten muuntamisesta.

Kertyneet voittovarat

Kertyneet voittovarat ovat aiemmilta tilikausilta kertyneitd varoja, joita
ei ole siirretty oman padoman rahastoihin tai jaettu voitonjakona omis-
tajille. Osingonjako ja muu voitonjako emoyhtién osakkeenomistaijille
merkitddn velaksi konsernitaseeseen sillé kaudella, jonka aikana voi-
tonjako hyvaksytadn yhtiokokouksessa.

SVOP

Sijoitetun vapaan oman p&d&oman rahasto sisédltédd muut oman péad-
oman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden merkintdhinnan siltd osin kuin

sitd ei nimenomaisen pddtdksen mukaan merkitd osakepddomaan.
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Alla on esitetty osakkeen kappalemddrien muutokset ja vastaavat konsernin oman p&ddoman muutokset.

19.3 Osakkeen lukumadrien ja oman padoman muutokset

Osakkeita Osake-
(tuhatta paa- Padoma- SVOP- Muunto-  Kertyneet
1000 euroa kpl) oma lainat rahasto erot voittovarat | Yhteensd
1.1.2020 10 1000 11079 - - 5682 17 761
Tilikauden tulos, emoyhtién omistaijille - - - -1 4983 4982
Maksuton osakeanti (osakkeiden splittaus) 89 990 - = - =
P&ddomalainojen lisdys - - 4582 - 4582
Pddomalainojen korot - - - -128 -128
Yhteensa 89990 - 4582 -1 4 855 9436
31.12.2020 90 000 1000 15 661 - -1 10 537 27197
1.1.2021 90 000 1000 15 661 - -1 10 537 27197
Tilikauden tulos, emoyhtion omistajille - - - -1 11918 11917
Maksuton osakeanti (osakkeiden splittaus) -45 000 - = - =
Osakeanti 918 740 740
Osakeanti listautuminen 7168 13789 1147 14 936
Padomalainojen lisdys - - 1260 - 1260
Pa&omalainojen korot - - - -190 -190
Yhteensa -36 914 - 1260 14 529 -1 12 875 28 663
31.12.2021 53 086 1000 16 921 14 529 -2 23 400 55 848

Toivo Group Oyj:lléa ei ollut hallussaan omia osakkeita filikausilla 2020-2021.
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19.4 Osakeanti ja listautuminen

Toivo toteutti osakeannin 9.6.2021. Osakeannissa osakkeiden maaré
nousi 45 918 368 osakkeesta 52 151 288 osakkeeseen. Osakeannin (noin
14,1 miljoonaa euroa) maksut suoritettiin kesdkuussa 2021. Osakeannin
yhteydessd Yhtio listautui First North Growth Market Finland -markkina-
paikalle. Kaupankdynti osakkeella alkoi 11.6.2021.

19.5 Pagoman hallinta

Toivon pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién aset-
tamia tavoitteita, optimoida pddomarakenne, varmistaa hyvét toimin-
taedellytykset eri markkinatilanteissa ja luoda omistaja-arvoa pitkéllé
aikavdlillé. Yhtion johto ja hallitus seuraavat sédnnéllisesti pddoma-
rakenteen ja likviditeetin kehitysté& varmistaakseen kasvustrategian ja
maksuvalmiuden toteutumisen. Pddomarakenteeseen vaikuttavat mm.
tulos, investoinnit, omaisuuden ostot ja myynnit, osingonjako ja osa-
keannit. PGdomarakennetta seurataan omavaraisuusasteen kautta,
joka on oman p&ddoman osuus kokonaispddomasta. Toivon tavoitteena
on yli 30 %:n omavaraisuusaste. Konsernin pddoman hallinnassa ei ta-
pahtunut merkittédvid muutoksia verrattuna vuoteen 2020.

a)
Al
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Omavaraisuusaste
1000 euroa 2021 2020
Oma pddoma yhteensd 54 420 27 290
Taseen loppusumma 121 054 63 837
V&hennetddn saadut ennakot -791 -33
f I - dut
+ (tfaseen loppusumma - saadu 120 264 63 804
ennakot)
Omavaraisuusaste, % 45 % 43 %
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20 RAHOITUSVELAT
20.1 Laatimisperiaate

Toivo luokittelee konsernin rahoitusvelat kahteen ryhmdadén seuraavasti:
* kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat, ja
* jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat (muut rahoitusvelat).

Luokittelu madrittad sen, edellytetéankd instrumentin arvostamista uu-
delleen kéypddn arvoon ja mihin arvostuksesta johtuva erd kirjataan.
Tilikausilla 2021 ja 2020 Toivolla oli vain jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavia rahoitusvelkoja.

Toivon rahoitusvelat koostuvat I&hinnd rahoituslaitoslainoista, vuokra-
sopimusveloista sekd ostoveloista. Ne merkitddn alun perin kirjanpitoon
kdypddn arvoon ja arvostetaan tdmdn jalkeen jaksotettuun hankinta-
menoon efektiivisen koron menetelmallé. Transaktiomenot, jotka voi-
daan kohdistaa tiettyyn lainaan, véhennetddn saadusta velkamdadrds-
td. Saadun rahamdadrdn ja takaisin maksettavan rahamdadaran vdélinen
erotus merkitédan tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan kuluessa.
Sijoituskiinteistéihin liittyvat aktivointikelpoiset vieraan p&adoman menot
sisdllytetédn kiinteistéjen hankintamenoon, katso tfarkemmin liitetieto
12.1 Laatimisperiaate (Sijoituskiinteistén hankintameno).

Toivo luokittelee rahoitusvelan lyhytaikaiseksi, ellei konsernilla ole eh-
dotonta oikeutta siirtdd velan suorittamista vahintddn 12 kuukauden
pddhdn raportointikauden padttymispdivdstd. Rahoituslaitoslainois-
ta esitetddn lyhytaikaisissa rahoitusveloissa alle 12 kuukauden kuluttua
erddntyvien lainojen osuus.

Konserni kirjaa rahoitusvelan (tai sen osan) pois taseesta vasta silloin,
kun velka on lakannut olemasta olemassa, eli kun sopimuksessa yksildi-
ty velvoite on tdytetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.
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20.2 Rahoitusvelat

1000 euroa Liitetieto 2021 2020

Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Rahoituslaitoslainat 22 46125 23 097
Vuokrasopimusvelat 13.6 4105 2 463
Lahipiirilainat 253 = -
Muut rahoitusvelat 1263 631
51493 26 190

Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Rahoituslaitoslainat 22 971 600
Vuokrasopimusvelat 13.6 26 28
Lahipiirilainat 253 3000 369
Ostovelat 3892 1069
Muut rahoitusvelat 233 40
8121 2106
Rahoitusvelat yhteensa 59 614 28 296

20.3 Lainojen ehdot

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

Osa emoyhtidn ja sen tytaryhtididen luottosopimuksista siséltéd tavan-
omaisia kovenantteja, kuten omistus-, korkokate- ja LTV-kovenantteja
(Loan-to-Value, luototusaste). Kyseisten kovenanttien rikkoutuminen voi
johtaa siihen, ettd Toivon on maksettava kyseinen luotto pois ennenai-
kaisesti, jolloin uudelleenneuvotellun rahoituksen ehdot saattavat hei-
kentyd tai rahoituksen saatavuus vaikeutua.

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

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

2021 2020
Rahoitus- Vuokra- Rahoitus- Vuokra-
laitos- sopimus- Lahipiiri- laitos- sopimus- Lahipiiri-
1000 euroa lainat velat lainat lainat velat lainat
Saldo 1.1. 23 696 2491 369 13718 1211 369
Rahoituksen rahavirroista johtuvat muutokset

Lainojen lyhennykset -14 268 - -369 -229 - -

Lainojen nostot 37 276 3 000 10 994

Vuokrasopimusvelkojen maksut - -258 - - -39 -
yR:f:oei:‘:I;sen rahavirroista johtuvat muutokset 23008 _258 2631 10 765 _39 _
Lainojen muut liséykset - = - - - -
Lainojen muunfaminen 391 - - -775 - -
Uudet vuokrasopimukset - 1898 - - 1319 -
Lainan muuntaminen pddomalainoiksi - - - - - -
Muut muutokset - - -12 - -
Saldo 31.12. 47 095 4131 3000 23 696 2 491 369
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21 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

21.1 Luokittelu kirjanpidossa ja kayvat arvot

Seuraavassa faulukossa esitetddn rahoitusvarojen ja -velkojen tasearvot sekd kdyvat arvot, ml. niiden kdyvan arvon hierarkian mukaiset tasot. Ta-
sot on kuvattu liitetiedossa 1.7 Kaypien arvojen mdaarittdminen. Taulukossa ei esitetd kdypid arvoja koskevia tietoja niistd rahoitusvaroista ja -veloista,
joita ei arvosteta kdypddn arvoon, jos kirjanpitoarvo on kohtuullisen [ahelld kdypd&d arvoa ja erdn maturiteetti lyhyt (vuokra- ja myyntisaamiset sekd

ostovelat).
31.12.2021 Tasearvo Kaypda arvo
1000 euroa Liitetieto Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahoitusvelat, joita ei arvosteta kdypddn
arvoon
Rahoituslaitoslainat 20, 22 47 096 - - 47 096 47 096
Lahipiirilainat 20, 25.3 3000 - - 3000 3000
Yhteensa 50 096 - - 50 096 50 096
31.12.2020 Tasearvo Kaypa arvo
1000 euroa Liitetieto Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahoitusvelat, joita ei arvosteta kdypdadn
arvoon
Rahoituslaitoslainat 20, 22 23 696 - - 23 696 23 696
Lahipiirilainat 20,25.3 369 - - 369 369
Yhteensa 24 065 - - 24 065 24 065
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22 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
22.1 Rahoitusriskien hallinnan periaatteet

Toivo altistuu liiketoiminnassaan rahoitusriskeille, joita ovat korko-,
luotto-, jalleenrahoitus-, maksuvalmius- ja vastapuoliriski. Vastaavasti
valuuttakurssi- ja translaatioriskit tulevat poistumaan arviolta vuoden
2022 aikana, koska yhtio tiedotti 2021 padattavansd pilotointivaiheen
Ruotsissa. Rakennus- ja kiinteistéala on syklistd ja suhdannevaihteluil-
le altista ja sen volyymi sekd kannattavuus vaihtelevat esim. yleisen
taloudellisen tilanteen seurauksena. Toivon liketoiminta on laajentunut
vuonna 2021 ja konsernin strategisena tavoitteena on kasvattaa liiketoi-
mintaa merkittavdasti.

Rahoitusriskien hallinnan keskeinen periaate on pyrkid véhentdmadn
rahoitusmarkkinoiden mahdollisia negatiivisia vaikutuksia konsernin
liiketoimintaan, yrittédd mahdollistaa tehokas oman pddomakaytté ja
antaa mahdollisuus luottoluokituksen mukaiseen rahoitukseen ilman
ylim&araista riskipreemiota sekd pyrkimys antaa likkumavapautta
varsinaiseen liiketoimintaan. Rahoitusriskien hallitsemisen vuoksi kon-
serni kayttad laajaa pankki- ja luottolaitosverkostoa, pyrkii monipuolis-
tamaan rahoitusinstrumenttivalikoimaa ja maturiteettijokaumaa sekd
yllapitad riittdvéd omavaraisuusastetta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnassa keskeisend tavoitteena on pident&d
jatkuvasti konsernin lainasalkun olemassa olevia maturiteetteja, rahoi-
tukset on hajautettu useammalle toimijalle, maksuvalmiutta on riitté-
vasti ja lainojen eréddntymisiin on jatkorahoitukset sovittu sekd investoin-
neille on varattu riittdva rahoitus ja mahdolliset muut rahoitustarpeet
huomioitu. Konserni voi kayttéd erityyppisid rahoitusinstrumentteja
ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien véhentédmiseen tai poista-
miseen. Rahoitusmarkkinoiden muutokset voivat vaikuttaa negatiivises-
ti tai positiivisesti investointi- ja jalleenrahoituksen saatavuuteen sekd
rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.
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22.2 Korkoriski

Merkittéva rahoitusriski kohdistuu konsernin lainasalkun korkokustan-
nusten vaihteluun, jota voidaan pyrkid hallitsemaan siihen tarkoitetuilla
rahoitusinstrumenteilla. Suurimmat korkoriskit muodostuvat vaihtu-
vakorkoisista rahoituslaitoslainoista. Toivo Group Oyj:lld on myds yri-
tystodistusohjelma, jota ei ole kaytetty filikausilla 2020 ja 2021. Korko-
sidonnaisuuksia on hajautettu pituisilla maturiteeteilla ja korkoriskia
pienettiin tilikaudella 2021 systemaattisesti sekd yhtié on suojannut osan
luotoistaan korkokatolla tai kiintedd korkoa vastaavalla korkoputkel-

la. Sopimusten vastapuolena on pohjoismaiset pankit, joilla on hyvé
luottoluokitus Fitch Ratingiltd, Moody’s Investor Serviceltd tai S&P Glo-
bal-luottoluokittajalta. Korkoriskin mahdollista suojausta ja sen mada-
rad sekd laatua arvioidaan jatkuvasti. Toivo ei voi kuitenkaan suojata
enempdd kuin taseessa olevat lainat edellyttavat. Tavoitteena on pyrkid
antamaan konsernille riittavat toimintaedellytykset kulloiseenkin rahoi-
tusmarkkinatilanteeseen. Konserni ei kuitenkaan l&htékohtaisesti suojaa
tytar- tai osakkuusyhtidille mahdollisesti mydnnettévid Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) alaisia rahoitusinstrumentteja. Niiden
korkoriski& alentaa mm. Suomen valtion korkotuki.

Alla esitetty herkkyysanalyysi havainnollistaa markkinakorkojen muu-
tosten vaikutusta konsernin korkokuluihin:

2021 2020
1000 euroa +1 % -0,1% +1 % -0,1%
Vaihtuvakorkoisista
lainoista kirjattavat 339 -34 439 -44

korkokulut

Konsernin rahoituslaitoslainat olivat yhteensd 47 096 (23 696) tuhatta
euroa 31.12.2.2021. Yll& taulukossa esitetyt luvut eivat siséllé laskennallis-
ten verojen vaikutusta.
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22.3 Luotto- ja vastapuoliriski

Konserni pyrkii valttédmadn merkittdvid luotto- ja vastapuoliriskejd.
Konsernin vuokrasaamiset ovat hajautuneet eri vuokraussegmenttei-
hin. Maanvuokrasaamisista yhtidlld on kiinnitykset parhaalla etusijal-
la. Muissa vuokrasaamisissa luottoriskid pienentdd vakuuksien kaytto.
Vastaavasti rakennuttamishankkeissa vastapuolelta edellytetddn muun
muassa riittdvad pankin tai vakuutusyhtion myéntdmad vakuutta,
konsernin hyvaksymdad maksuerdtaulukkoa ja muita sisdisid valvon-
tatoimenpiteitd. Luotto- ja vastapuoliriskié arvioidaan jatkuvasti vas-
tapuolen taloudellisen tilanteen, vuokrasaamisten ikdjakauman, va-
kuusaseman ja mahdollisten perintdtoimien onnistumisen perusteella.
Rahoitusléahteissa Toivo pyrkii hajauttaman vieraan pddoman ehtoista
rahoitusta eri toimijoille.

Toivo kirjoa odotettavissa olevia luottotappioita koskevan véhennyserdn
jaksotettuun hankinfamenoon arvostetuista rahoitusvaroista. Odotettu
luottotappio kirjataan vuokra- ja myyntisaamisista perustuen konser-
nille kertyneeseen tietoon saamisten laiminlyénneistd tai maksusuori-
tusten viivastymisestd taloudellisten vaikeuksien vuoksi. Odotettu tappio
madritetddn saamisen kirjanpitoarvon ja efektiiviselld korolla diskon-
tattujen arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon erotuksena. Téma
oikaisu kirjataan liiketoiminnan muihin kuluihin sekd véhentédmadn
saamisen kirjanpitoarvoa. Myds odotettavissa olevien luottotappioiden
muutokset sekd toteutuneet luottotappiot kirjataan erddn Liiketoimin-
nan muut kulut. Luottotappio peruutetaan mydhemmalla kaudella, jos
peruutuksen voidaan objektiivisesti katsoa liittyvat luottotappion kirjaa-
misen jalkeiseen tapahtumaan. Konserni ei kirjannut luottotappioiden
peruutuksia tilikausilla 2021 ja 2020.
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Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Brutfo- Brutto-

kirjanpito-  kirjanpito-

1000 euroa arvo 2021 arvo 2020
Myyntisaamiset

Eraantymattomat 232 734
Vuokrasaamiset

Eradntymdattdmat -4 176

Erdantyneet

1-30 pdivaa 14 48

31-60 pdivad 9 10

61-90 pdaivad 4 10

Y1i 90 pdivad 71 120

98 188

Yhteensa 94 364

Vuokra- ja myyntisaamiset yhteensa 327 1099

Konserni on kirjannut tilikaudella 2021 odotettuja luottotappioita 6 (15)
tuhatta euroa. Lisdksi Toivo neuvottelee yhden asiakkaan erdéntyneista
saamisista. Konsernin arvio on, ettd Toivo tulee saamaan kyseiset saa-
miset.

22.4 Maksuvalmiusriski

Ulkopuolisen rahoituksen saatavuus kilpailukykyisin ehdoin on tarkedd
Toivon liketoiminnan harjoittamisen ja kannattavuuden nékdkulmasta.
Konsernin maksuvalmius pyritddn turvaamaan riittavillé kassavaraoilla,
sopimuksin ja riittévillé pankki- tai luottolaitoslainoilla. Konsernilla on
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lisdksi pyrkimys aloittaa yritystodistusohjelma tukemaan lyhytaikaista
likviditeettid. Konsernin rahavirta koostuu padasiassa vuokrausliike-
toiminnasta, myynneistd ja muista palkkioista. Rahoituksen riittavyyttd
seurataan sédanndllisesti kassa- ja investointiennusteilla.

Konsernin maksuvalmius oli tilikaudella hyvallé tasolla. Rahavarat olivat
tilikauden lopussa 15 275 (3 154) tuhatta euroa. Investoinnit rahoitettiin
pddasiassa pitkdaikaisilla lainoilla. Talous- ja rahoitusjohto arvioi jat-
kuvasti liiketoiminnan vaatiman rahoituksen madrad eri ajanjaksoilla,
jotta konsernilla olisi kaytéssddn tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan
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rahoittamiseksi. Rahoitustapahtumien onnistumiseksi konserni kéyt-
tdd useampia vastapuolia ja riittévéaksi katsomaansa omavaraisuutta.
Rahoitusldhteet koostuvat pddasiassa nostamattomista pitkdaikaisista
lainoista.

Rahoitusvelkojen sopimusperusteiset erdadntyvéat maarat

Seuraavassa faulukossa on kuvattu rahoitusvelkojen sopimuksiin pe-
rustuvaa maturiteettijakaumaa. Esitetyt luvut ovat diskonttaamattomia.
Tilikausilla 2020-2021 Toivon rahoitusvelat koostuivat jaksotettuun han-
kinfamenoon arvostettavista rahoitusveloista.

1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15vuoden
1000 euroa Tasearvo Yhteensa aikana aikana aikana aikana Myoéhemmin
31.12.2021
Rahoituslaitoslainat 47 096 64 757 2016 19 602 35988 3513 3637
Vuokrasopimusvelat 4131 13 020 258 1029 1275 1275 9183
Ostovelat 3892 3892 3892 - - - -
Lahipiirilainat 3000 3000 3000 - - - -
Muut rahoitusvelat 1496 1496 - 1496
Yhteensa 59 614 86 165 9166 22127 37 264 4789 12 820
1vuoden 2-5vuoden 6-10 vuoden 11-15vuoden
1000 euroa Tasearvo Yhteensa aikana aikana aikana aikana Myéhemmin
31.12.2020
Rahoituslaitoslainat 23 696 26 438 1838 11 871 10 986 752 991
Vuokrasopimusvelat 2 491 8190 185 683 854 854 5614
Ostovelat 1069 1069 1069 - - - -
Lahipiirilainat 369 369 369 - - - -
Muut rahoitusvelat 671 671 - 671
Yhteensa 28 296 36737 3 461 13 225 11840 1606 6 605
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22.5 Valuuttariski

Konsernin valuuttariskid voidaan tarvittaessa hallita suojaamalla sité
siihen tarkoitetuilla rahoitusinstrumenteilla. Mahdollisen suojauksen
madrd ei voi kuitenkaan ylittéd taseessa olevaa suojaustarvetta ja suo-
jaustarvetta arvioidaan jatkuvasti talous- ja rahoitusjohdossa. Pad-
asialliset konsernin rahavirrat ovat Suomessa ja pddasiallinen valuutta
euro. Valuuttariskin suojaamiselle ei ollut ndin ollen tarvetta tilikausilla
2020-2021.

Toivon translaatioriski muodostuu valuuttakurssimuutosten negatiivisis-
ta vaikutuksista ulkomaisen tytéryhtion omaisuuseriin, kun nédmé varat

muunnetaan emoyhtidon raportointivaluutan madrdisiksi (euro). Konser-
nilla on Ruotsissa vuonna 2020 perustettu tytaryhtio, josta vuonna 2021

syntyneet muuntoerot eivat ole merkittévé eré.

Vuonna 2021 valuuttariskille alttiina olevat tilinp&adtdserat koostuivat
maaomaisuudesta (816 tuhatta euroa) ja rahavaroista (21 tuhatta eu-
roa). Mikdli Ruotsin kruunu vahvistuisi euroon ndhden yhdellé (1) pro-
senttiyksikolld, aiheutuisi tuloslaskelmaan tappiota kurssieroina noin
kahdeksan tuhatta euroa.

23 MUUT VELATJAJAKSOTUSERAT

1000 euroa 2021 2020
Saadut ennakot 791 33
Siirtovelat 392 1198
Muut lyhytaikaiset velat 1026 4919
Yhteensa 2924 6 269

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

Varaukset ovat velkoja, joiden toteutumisajankohta tai toteutuva mad-
rd on epdvarma. Toivo kirjaa varauksen, kun konsernilla on aikaisem-
man tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite,
maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkadistd ja velvoitteen suuruus
voidaan arvioida luotettavasti. Varauksena kirjattava madrd on johdon
paras arvio menoista, joita velvoitteen tayttdminen edellyttdd rapor-
tointikauden pd&attymispdivand, ottaen huomioon mahdolliset velvoit-
teeseen liittyvat riski- ja epdvarmuustekijat.

Toivo kirjaa varauksen tappiollisesta sopimuksesta, kun velvoitteiden
tayttédmiseksi vaadittavat valttamattdomat menot ylittévat sopimuksesta
saatavat hyddyt. Vaistdmattdmiin menoihin sisaltyvat sopimuksen téyt-
tamisestd aiheutuvat menot tai sopimuksen purkamisesta aiheutuvat
menot sen mukaan, kumpi ndistd on pienempi.

Konserni merkitsee uudelleenjarjestelyvarauksen taseeseen, kun siitd
on laadittu yksityiskohtainen, asianmukainen suunnitelma ja suunnitel-
man toimeenpano on aloitettu tai siitd on tiedotettu niille, joihin jarjes-
tely vaikuttaa.

Toivolla oli filikauden 2021 p&dttyessd varaus 123 tuhatta euroa (0), joka
koskee Osakkuusyhtion tytaryhtiolle rakennettua kerrostalokohdetta.

24.2 Laatimisperiaate — Ehdolliset velat ja ehdolliset varat

Ehdolliset varat ja ehdolliset velat ovat mahdollisia omaisuuserid ja vel-
voitteita, jotka syntyvat aikaisempien tapahtumien seurauksena. Niiden
olemassaolo varmistuu vasta kun yksi tai useampi epévarma tapah-
tuma, joka ei ole kokonaan Toivon madrdysvallassa, toteutuu tai jad
toteutumatta tulevaisuudessa.

58




n N
s

TO/VO

24.3 Vakuudet
Nostetut lainat Nostamattomat lainat
rahoituslaitoksilta rahoituslaitoksilta
1000 euroa 2021 2020 2021 2020
Velat, joiden
vakuudeksi on
annettu kiinnityksig, 49 453 24 990 9 066 21250
osakkeita ja muita
vakuuksia
Annetut kiinnitykset 102 305 78 355 9 964 26 484
Pantatut osakkeet 21286 14 328 - 582
Omavelkaiset 44134 22 515 7 664 8 787
takaukset
Vakuudet yhteensd 167 725 115198 17 628 35853

Suurimmalle osalle lainoista, joille Toivo Group Oyj on antanut oma-
velkaisen takauksen, on annettu vakuudeksi my&s kiinnityksié. Toivon
Group Oyj:n antamien omavelkaisten takausten lisdksi myos Toivo Kodit
Oy ja Toivo Liiketilat Oy on antanut omavelkaisia takauksia tytéryhtisi-
den ottamille lainoille joko yksin tai yhdessd emoyhtion kanssa.

24 .4 Takauslimiitti

Emoyhtiolla on kaytdssa 11 tytdaryhtiotd koskeva takauslimiitti. Takausli-
miitistd oli kdytdssd noin 598 tuhatta euroa 31.12.2021. Takauslimiitti on
yhteisvastuullinen.

24.5 Vastuusitoumukset
Konsernilla oli seuraavat sijoituskiinteistéihin liittyvat vastuusitoumukset

31.12.2021:
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Vahennettyjen arvonliséverojen (alv) palautusvastuu

Toivon kiinteistéinvestointien arvonlisGverojen madra oli 2 005 (2 780)
tuhatta euroa 31.12.2021. Palautusvastuusta oli 31.12.2021 jaljella

70-100 % (80-100%) tehdysta arvonlisGverovdhennyksestd. Konsernin
sijoituskiinteistoihin liittyy arvonliséveropalautusvastuu, joka realisoituu,
mikali kyseiset kiinteistét siirtyvat arvonliséverottomaan kayttdodn

10 vuoden tarkastuskauden aikana.

24.6 Oikeudenkaynnit ja riita-asiat

31.12.2021 Korkeimmassa hallinto-oikeudessa (KHO) on voimassa ole-
va muutoksenhakupyyntd Helsingin hallinto-oikeuden padatdksista
30.6.2021, mitkd koskevat Toivo Group Oyj -konsernin kahden tytdr-
yhtidon rakennushankkeen rakennuslupaa. Rakennuslupa-asiassa Hel-
singin hallinto-oikeus hylkdsi aikaisemmat valittajien valitukset Yhtion
tytaryhtididen rakennusluvista 30.6.2021.

31.12.2021 Helsingin hallintfo-oikeudessa (HAO) on voimassa olevat va-
litukset, joista toinen koskee Yhtion tytdryhtion kiinteistdlle mydnnettyd
asemakaavaa ja toinen Yhtion eri tytaryhtidlle myénnettyd poikkeuslu-
paa kaavoitusasiassa.

25 LAHIPIIRITAPAHTUMAT
25.1 Laatimisperiaate

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

e tytar- ja osakkuusyritykset sekd yhteisjdrjestelyt (sellaiset asunto-
osakeyhtiot sekd keskindiset kiinteistoyhtidt, joista konserni omistaa
alle 100 %).

® emoyhtién johtoon kuuluvat avainhenkilét, joita ovat hallituksen
jasenet, foimitusjohtaja sekd muut johtoryhmdn jésenet

¢ yhteisét, joissa edelld mainituilla henkiléilld on madrdysvalta tai
yhteinen madraysvalta
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* edelld mainittujen henkildiden |dheiset perheenjdsenet, ja

* Raatihuone Oy, jolla on maardysvalta Toivo Group Oy:ssd, sekd yhtiot,
joissa Raatihuone kayttad madrdaysvaltaa, yhteistd madrdysvaltaa tai
silléd on huomattava vaikutusvalta.

Toivo Group Oyj:n emoyhtié on Raatihuone Oy (Y-tunnus 2962361-5).
Raatihuone Oy tulee laatimaan konsernitilinpdadtdksen tilikaudelta 2021.
Raatihuone Oy:n omistavat Toivo Group Oyj:n johtoon kuuluvat avain-
henkilét heiddn méadardysvallassaan olevien yhtididen kautta.

Lahipiiritapahtumina on esitetty sellaiset liiketoimet |Ghipiirin kanssa,
jotka eivat eliminoidu konsernitilinp&atdksessa.

25.2 Johtoon kuuluvien avainhenkiloiden palkitseminen

Seuraavissa taulukoissa esitetyt madrat vastaavat kyseisillé tilikausilla
kuluiksi kirjattuja menoja. Mahdolliset luontaisedut sisaltyvat
palkkasummiin. Johtoon kuuluvien avainhenkildiden eldke-etuudet
koostuvat Suomen lakisddteisten eldkejdrjestelyjen puitteissa
myonnettavistd eldkkeistd. Konsernilla ei ole vapaaehtoisia
taydentavid elakejarjestelyjé.

1000 euroa 2021 2020

a) Johtoon kuuluvat avainhenkilot
yhteensa (sisdltden b) ja c))

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-

-463 -369
etuudet
Elake-et t k hjaiset
C| e-eftuudet (maksupohjaise 35 o7
jarjestelyt)
Yhteensa -498 -396
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1000 euroa 2021 2020
b) Toimitusjohtaja Markus Myllymdaki
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde- 68 65
etuudet
Elgke-etuudet (maksupohjaiset 5 5
jarjestelyt)
Yhteensa -73 -70
c) Muut johtoryhmdn jasenet
Palkat j t lyhytaikaiset tydsuhde-
alkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde _395 _304
etuudet
Eléke- .
mo.ke etuudet (maksupohjaiset 30 9
jarjestelyt)
Yhteensa -425 -326
d) Hallitus yhteensa (sisdltéen e) ja f))
Palkat ja muut lyhytaikaiset tyésuhde- 36
efuudet
Elake-etuudet (maksupohjaiset
jarjestelyt)
Yhteensa -36 -
e) Hallituksen jéasen Petri Karkkainen
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde- 18
etuudet
Elake-etuudet (maksupohjaiset
jarjestelyt)
Yhteensa -18 -
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1000 euroa

2021
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2020 1%

f) Hallituksen jasen Harri Tahkola

Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-
etuudet

Elake-etuudet (maksupohjaiset
jarjestelyt)

Yhteensa

-18

25.3 Lahipiirin kanssa toteutuneet liikketoimet sekda avoimet saldot

Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketoimet sekd Idhipiirisaamiset ja -velat ovat seuraavat:

Korko- | Saa- Korko- | Saa-
1000 euroa Myynnit  Ostot kulut miset Velat 1000 euroa Myynnit  Ostot kulut miset Velat
Tilikausi 2021/ Tilikausi 2020 /
31.12.2021 31.12.2020
Joh’rf)on ku'u.l.uvo’r » 0 i 6 921 Joh’rf)on ku'u.liuvo’r -7 12 - 16 030
avainhenkilot avainhenkil&t
Osakkuusyhtiot 9457 - - 1062 - Osakkuusyhtiot 163 - - 1257 -
E htic E htic
meynie - - ~97 - 3000 moynio - - 52 - 26
Raatihuone Oy Raatihuone Oy
Yhteensa 9 457 -4 -167 1062 19 921 Yhteensa 163 -7 -163 1257 16 056

Tilikaudella 2021 Toivo Group Oyj nosti uutta pddomalainaa yhtion ldhipiiriin kuuluvilta tahoilta yhteensd 1260 (4 465) tuhatta euroa. 31.12.2021 pdd-
omalainojen yhteissumma oli 16 921 (15 661) tuhatta euroa, sisdltden padomitetut korot. Katso myos liitetieto 19.2 Oman p&ddoman erdt.

Tilikaudella 2019 Toivo Maat Suomi Oy otti 369 tuhannen euron lainan Myllymdaki Invest Oy:ltd'. Lainan korko on 5 %. Laina maksettiin pois korkoineen
14.10.2021. Myllyméki Invest Oy on Toivo Group Oyj:n hallituksen puheenjohtajan Asko Myllymdaen méaardysvallassa oleva yhtio.
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25.4 Konsernirakenne

31.12.2021 konsernilla oli seuraavat omistukset tytaryhtidissd, yhteisissa
toiminnoissa ja osakkuusyrityksissd. Alla on esitetty emoyhtién suoraan
omistamat yhtiét, joista alakonsernien emoyhtiditd ovat seuraavat:
Toivo Maat Suomi Oy, Toivo Kodit Oy ja Toivo Liiketilat Oy.

nor
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Yhtio Y-tunnus Omistusosuus

Toivo Group Oyj, emoyhtio
Toivo Maat Suomi Oy 2882279-4 100 %
Toivo Liiketilat Oy 2970253-2 100 %
Toivo Projektinhallinta Oy 2995388-4 100 %
Toivo Kodit Oy 2970249-5 100 %
Eldmani Kodit Oy 2970250-8 100 %
Toivo Rakennuttaminen Oy 3018292-5 100 %
Toivo Kiinteistokehitys Oy 3018297-6 100 %
Toivo Living Oy 3018293-3 100 %
Toivo Sweden AB 96 %
Kiinteist® Oy Toivon P&dé&maja 3187972-4 100 %
Toivo Hankekehitys Oy 3232411-4 100 %
Toivo Asuntokehitys Oy 3232412-2 100 %
Eldmani Kodit 10 Oy 3096646-3 25%
Eldmani Kodit 40 Oy 3135666-7 25%

Tilikaudella 2021 Toivo Group Oyj myi neljé Asunto-osakeyhtiétd ja

perusti kolme tytdryritystd.
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26 TILIKAUDEN PAATTYMISPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Merkittdvimmat tilinpadatéspdivan jalkeiset tapahtumat olivat
seuraavat:

* Yhtio tiedotti yhtidtiedotteella 18.2.2022 selvittédvénsd mahdollisuutta
siirty& Helsingin porssin pddlistalle. Yhtio kdynnistéd samalla selvitys-
tydn mahdollisten vieraan- ja omanpddoman instrumenttien kdytostd
tulevan kiinteistoportfolion rahoittamiseksi.
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Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liite- Liite-
Euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 Euroa tieto 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liikevaihto 3,2 1164 453 1264105 Rahoitustuotot ja -kulut
S|10|T.usk||n're|s’r01en kaypien 12,3 731290 057 Tuotot o.suuk'5|s’ro. sqmqn ~ 136 754
arvojen muutos konsernin yrityksissé
Liketoiminnan muut tuotot 1075 517 2205793 Muut korko- ja rahoitustuotot 45171 57 796
Materiaalit ja palvelut Korkokulut ja muut 909 384 129 614

rahoituskulut

Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Rahoitustuotot ja -kulut

Ostot tilikauden aikana -602 -358 yhteensd -164 213 64 937
Aineet, tarvikkeet ja tavarat ; :
yhteensé R -358 Voitto / Tappio ennen -1601361 2158 398
tilinpaatsssiirtoja ja veroja
Ulkopuoliset palvelut -7 648 -2101 Tilinp&dtsssiirrot
Materiaalit ja palvelut yhteensd -48 278 -2 459 Saadut konserniavustukset 3652 570
Henkilostokulut 2 Annetut konserniavustukset -2 320 -180 000
Palkat ja palkkiot ~777 312 ~572733 Tilinpadatassiirrot yhteensa 3650 250 180 000
Henkilésivukulut Voitto / Tappio ennen veroja 2048 889 1978 398
Elakekulut -136 681 -94 322 Tuloverot
Muut henkilésivukulut -18 678 -17 092 Tilikauden verot _5772 835 -269 252
Henkilsivukulut yhteensa -155 359 -111 414 Laskennalliset verot 5 146 258 51
Henkilostokulut yhteensa -932 671 -684 147 Tuloverot yhteensd _426 577 2269 200
Poistot ja arvonalentumiset Tilikauden voitto / tappio 1622 312 1709 198
Sugnmfelmon mukaiset 15387 10 204
poistot
POISTOTJ(EI arvonalentumiset 15 387 -10 204
yhteensd
Liiketoiminnan muut kulut 3,2 -1949 492 -679 370
Liikevoitto / -tappio -1437 149 2093 461
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Liite- Liite-
Euroa tieto 31.12.2021 31.12.2020 1000 euroa tieto 31.12.2021 31.12.2020
Vastaavaa Vastattavaa
PYSYVAT VASTAAVAT OMA PAAOMA
Aineetfomat hysdykkeet Osakepddoma 1000 000 1000 000
jjoitet ole hast 15 67
Muut pitkévaikutteiset menot 8280 22 038 Sijeifefun oman pGdoman rahasto ° 676050
- Edellisten filikausien voitto (tfappio) 4 677 482 2 968 284
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 8280 22 038 . ) )
Tilikauden voitto (tappio) 1622 312 1709198
Aineelliset hyodykkeef Pagomalaina 16 921299 15 661299
Koneet ja kalusto o2 85 33521 OMA PAAOMA YHTEENSA 4 39 897 142 21338 780
Aineelliset hyddykkeet yhteensda 35 864 33 521
Sijoitukset VIERAS PAAOMA
Osuudet saman konsernin yrityksissd 7 14 014 14 208 Pitkéaikainen vieras pé&oma
Muut saamiset 2702 000 2 910 000 Velat saman konsernin yrityksille 3000 000
Sijoituskiinteistst 3 2935 474 4294 264 Muut velat S8 2e 424
. - Laskennalliset verovelat 585 095 731353
Sijoitukset yhteensd 5 651489 7 218 471 =
- " Pitkaaikainen vieras pd&oma
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 5 695 632 7 274 031 yhteensé 3648 440 731777
VAIHTUVAT VASTAAVAT
. . Lyhytaikainen vieras pddoma
Lyhytaikaiset saamiset
Saadut ennakot - -
Myynti iset 22 889 183199
yynisaamise Ostovelat 43375 50 816
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 35677 806 12 356 978 Velat saman konsernin yrityksille 1079 769 652 563
Saamiset omisfusyhfeysyrifyksilfd 1062 400 867 410 Muut velat 65 885 52 653
Muut saamiset 27 358 64 358 Siirtovelat 751588 370 086
Siirtosaamiset 12 980 17 202 Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensd 1940 617 1126117
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 36 803 432 13 489 147 VIERAS PAAOMA YHTEENSA 5589 057 1857 894
Rahat ja pankkisaamiset 2987135 2 433 496 Vastattavaa yhteensa 45 486 199 23196 674
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 39790 567 15 922 643
Vastaavaa yhteensa 45 486 199 23196 674
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1 TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LITETIEDOT
1.1 Tieto tilinpdadtoksen laatimisessa kaytetystda sddnnostosta

Tilinpadatdksen laatimisessa on noudatettu pien- ja mikroyrityksen tilin-
padtoksessd esitettdvistd tiedoista annetun asetuksen (PMA) pienyritys-
s8ANNdstoa.

1.2 Arvostusperiaatteet ja -menetelmat seka jaksotusperiaat-
teet ja -menetelmat

Yhtion omistamat sijoituskiinteistét on arvostettu kéypd&dn arvoon. Kay-
van arvon madrittelyssd on kdytetty kokeneen kiinteistéalan tuntijan
antamaa arviolausuntoa kiinteiston kdyvastd arvosta.

Muilta osin pien- ja mikroyritysasetuksen pienyrityksié koskevien oletta-
mien mukaiset.

2 HENKILOSTO

Tilikauden aikana yhtion palveluksessa oli keskimadrin 12 (8) henkilda.

3 SIJOITUSKII NTEISTOT
3.1 Laatimisperiaatteet

Sijoituskiinteistoksi maadritellddn maa-alue, rakennus tai osa raken-
nuksesta, jota Toivo Group Oyj pitdd hallussaan vuokratuottojen tai
omaisuuden arvonnousun hankkimiseksi tai molemmista syistd. Yhtio
arvostaa sijoituskiinteistét kdypddn arvoon kirjanpitolain mukaisesti
noudattaen IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardia kirjanpitolain 5 luvun
2§:n mahdollistamalla tavalla. Alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd
sijoituskiinteistdt arvostetaan niiden hankintamenoon ja mydhemmin
k&ypddn arvoon. Kaypien arvojen muutokset esitetddn tulosvaikuttei-
sesti neftoerdnd omalla rivilladdn tuloslaskelmassa.

Toivo Group Oy:n omistamien sijoituskiinteistoyhtididen osakkeet on ar-
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vostettu kirjanpitolain 5 luvun 25:n mukaisesti kdypddn arvoon, josta on
vahennetty osakkeisiin kohdistuvat nettovelat. Toivo Maat Oy on lisdksi
sisdllytetty Toivo Group Oy:n tilinp&datokseen sijoituskiinteisténd noudat-
taen Kirjanpitolautakunnan lausuntoa 1949 vuodelta 2016, jossa viita-
taan ns. kuoriyhtidajatteluun osana sijoituskiinteistdjen arvostamista.

Rakenteilla olevat kohteet luokitellaan sijoituskiinteistdiksi. Rakenteilla
olevista sijoituskiinteistoistd esitetddn kdyvan arvon muutoksena val-
miusastetta vastaava osuus hankkeen arvioidusta kehitysvoitosta. Kehi-
tysvoitto saadaan véhentdmalld arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen
kayvastd arvosta sen arvioidut rakennuskustannukset. Valmiit kohteet
kirjataan kdypdadn arvoon ulkopuolisen toimijan tekemdan arviokirjaan
perustuen.

Toivo Group Oy noudattaa erillistilinpddtoksessddn konsernin IFRS-nor-
mistoon perustuvia sijoituskiinteistdjen laatimisperiaatteita soveltuvin
osin. Toistaiseksi merkittdvimmat erot ovat seuraavat:

e Kayvan arvon madrittdminen: emoyhtion tilinpdatdksessa sijoitus-
kiinteistoyhtididen osakkeiden kdyvdastd arvosta véhennetddn ko.
osakkeisiin kohdistuvat nettovelat. IFRS-konsernitilinpddtoksessd vel-
kaosuutta ei véhennetd.

» Toivon vuokralle ottamat tontit: kyseisié tontteja ei kirjata emoyhtion
taseeseen eivatkd ne siten sisdlly tase-erddn Sijoituskiinteistot. Kon-
sernitilinpdatdksessd vuokratut tontit luokitellaan sijoituskiinteistdiksi ja
my®os niihin liittyvat vuokrasopimusvelat kirjotaan konsernitaseeseen.

* Myytavand olevaksi luokiteltujen sijoituskiinteistdjen kirjanpitokdsitte-
ly: emoyhtion tilinpdatdksessd muiden kuin sijoituskiinteistoyhtididen
osakkeet arvostetaan hankinfamenoon, kun taas IFRS-konsernitilin-
pddatdksessd kaikki sijoituskiinteistét niiden yhtio- tms. muodosta riip-
pumatta arvostetaan kdypddn arvoon.

65




TO/VO E

3.2 Vuokratuotot ja hoitokulut 3.4 Kayvat arvot: keskeiset parametrit
Bruttovuokra- Nettovuokra- Emoyhtiolla ei ollu suorassa omistuksessa olevia sijoituskiinteistéja
tuotot tuotot Hoitokulut 31.12.2021. Alla esitetty ulkopuolisen arvioitsijan sijoituskiinteistdjen
Euroa 2021 2020 2021 2020 2021 2020 rahavirtalaskelmissa kayttdmat keskeiset parametrit:
Toivo Group Oy 107 001 425648 77025 163172 -29976 -262 476
Valmiit sijoituskiinteistot (Asunnot) 2021 2020
Yhteensa 107 001 425648 77 025 163172 -29976 -262476 s pseas
Syéttotiedot:
Nettotuottovaatimus (%) 4,7%
3.3 Valmiit sijoituskiinteistot Markkinavuokra (euroa / m? / kk) 17,25
Hoitokulut (euroa / m? / kk) 1,5-2,5
Euroa 2021 2020
Tilikauden keskimadrdainen
e ' 97-100%
V'o.lmno!en sijoituskiinteistéjen 4294 264 5078 168 taloudellinen vuokrausaste (%)
kirjanpitoarvo 1.1.
Hankinnat tilikaudella - - Muut merkittévat tiedot:
Myynnit tilikaudella -627 500 -968 145 Vuokrattavissa oleva pinta-ala (m?) 2294
Siirrot rakenteilla olevista = - Inflaatio-oletus (%) 2%

Siirrot rakenteilla oleviin = -

.. . s Valmiit sijoituskiinteistot (Tontit) 2021 2020
Muut siirrot erien valilla - -
Edeltéviin tilikausiin kohdistuva kaypien Syéttétiedot:
arvojen muutos - - Nettotuottovaatimus (%) 4,0% - 5,35% 41% - 5,47%
Kaypien arvojen muutos ~731290 184 241 Markkinavuokra (euroa / m? / kk) 2,46€ - 417€ 2,39€ - 4)16€
Valmii iioituskiinteistsien kavoé Hoitokulut (euroa / m? / kk) 0 € 0€
a m;;:l:: sijoituskiinteistojen kaypd 2935 474 4294 264 N
arvo 31.12.
ilikauden keskimadrdinen 100 % 100 %

taloudellinen vuokrausaste (%)

Yhtiolla ei ollut rakenteilla olevia kohteita tilikausien 2021 ja 2020 p&at-

tyessa. Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala (m?) 10 391 12 222
Inflaatio-oletus (%) 2% 2%
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3.5 Herkkyysanalyysi

Alla on esitefty herkkyysanalyysi yhtion sijoituskiinteistdjen kdyvin arvoin,
jotka olivat yhteensd n. 7,8 (15,6) milj. euroa 31.12.2021.

Tuottovaati-
muksen muutos

31.12.2021 -10 % -5% 0%

5% 10 %

Kaypda arvo

8717 600 8 258779 7 845 840
(1000 euroq)

Muutos

871760 412 939
(1000 euroq)
Muutos (%) 1,11 % 5,26 % 0;00 %
Tuottovaati-
muksen muutos
31.12.2020 -10 % -5% 0%

7472229 7132582

-373611 -713 258
“476%  -9,09 %
59% 10 %

Kaypda arvo

17 280 796 16 371282 15 552 690
(1000 euroq)

Muutos

1728 106 818 592 -
(1000 euroq)
Muutos (%) 1,11 % 5,26 % 0,00 %

14 812115 14138 838

-740 575 -1413 852

-4,76 % -9,09 %

Kaypien arvojen muutoksia sekd laskelmissa kdytettyihin tekijoihin liitty-
vid epdvarmuustekijoitd on selostettu konsernitilinpadtdksen liitetiedos-
sa 12.9 Rahavirtalaskelmissa kdytettdviin parametreihin liittyvat epévar-

muustekijat ja herkkyysanalyysi.
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4 OMA PAAOMA

4.1 Oman paaoman erat

Euroa 2021 2020
Osakepddoma 1.1. 1000 000 1000 000
Lisaykset - -
Vahennykset - -
Osakepadoma 31.12. 1000 000 1000 000
Siioitet ...
ijjoitetun vapaan oman padoman 15 676 050 )
rahasto
Edellisten tilikausien voitto / tappio 1.1. 2 968 284 2233019
Edellisen tilikauden tuloksen siirto 1709198 735 266
Edellisten tilikausien voitto / tappio 31.12. 4 677 482 2968 284
Tilikauden tulos 1622 312 1709 198
Padomalainat 16 921299 15661299
Oma padoma yhteensa 39897142 21338780
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4.2 Voitonjakokelpoiset varat

Euroa 2021 2020
Muut rahastot - -
Tilikauden voitto / tappio 1622 312 1709198
Kaypien arvojen muutokset tilikaudella,
. ) . 585 032 206

laskennallisella verovelalla véhennettynd
Jakokelpoinen tilikauden voitto 2207 343 1709 403
Edellisten tilikausien voitto / tappio 4 677 482 2 968 284
K&VD .

dypien CI.I’VOJeh muutokset, ) ) 2 340 379 2995 17
laskennallisella verovelalla véhennettynd
Jakokelpoinen edellisten tilikausien voitto 7 017 861 42 668
Yhteensa 9 225 204 1752 071

5 LASKENNALLISET VEROVELAT

Erittely sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutoksista muodostunees-
ta laskennallisesta verovelasta (20 %) on esitefty alla:

Euroa 2021 2020
Kavor . toksist lisillé

.c.Jyple.n arvojen muutoksista edellisilla 731 353 694 505
tilikausilla muodostunut velka

Kgyplen arvojen muutoksista padattyneelld 146 258 36 848
tilikaudella muodostunut velka

Laskennallinen verovelka yhteensd 585 095 731353
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6 VIERAS PAAOMA

Yhtiolla ei ollut mydhemmin kuin viiden vuoden kuluttua erédéntyvad

pitkdaikaista vierasta padomaa 31.12.2021 tai 31.12.2020.

7 OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

Yhden viidesosan tai suuremman omistusosuuden kohteena olevat

yritykset:
Yhtio Y-tunnus Omistusosuus
Toivo Maat Suomi Oy 2882279-4 100 %
Toivo Liiketilat Oy 2970253-2 100 %
Toivo Projektinhallinta Oy 2995388-4 100 %
Toivo Kodit Oy 2970249-5 100 %
Eladmani Kodit Oy 2970250-8 100 %
Toivo Rakennuttaminen Oy 3018292-5 100 %
Toivo Kiinteistékehitys Oy 3018297-6 100 %
Toivo Living Oy 3018293-3 100 %
Toivo Sweden AB 96 %
Kiinteistéd Oy Toivon Padédmaja 3187972-4 100 %
Toivo Hankekehitys Oy 3232411-4 100 %
Toivo Asuntokehitys Oy 3232412-2 100 %
Eldmani Kodit 10 Oy 3096646-3 25%
Eldmani Kodit 40 Oy 3135666-7 25%
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8 VAKUUDET JA TAKAUKSET KONSERNIYHTIOIDEN
PUOLESTA

Toivo Group Oyj on antanut konserniyhtididen puolesta nostettujen
rahoituslaitoslainojen vakuudeksi omavelkaisia takauksia yhteensd
27 406 696 (31 302 070) euroa 31.12.2021.

Toivon kiinteistéinvestointien arvonliséverojen maard oli 2 005 (2 780)
tuhatta euroa 31.12.2021. Palautusvastuusta oli 31.12.2021 jaljelld

70-100 % (80-100%) tehdystd arvonlisGverovdhennyksestd. Konsernin
sijoituskiinteistéihin liittyy arvonlisdveropalautusvastuu, joka realisoituuy,
mikali kyseiset kiinteistot siirtyvat arvonlisGverotftomaan kdyttéon

10 vuoden tarkastuskauden aikana.

9 KONSERNIIN KUULUVAA KIRJANPITOVELVOLLISTA
KOSKEVAT LHTETIEDOT

Yhtio kuuluu konserniin, jonka emoyhtié on Raatihuone Oy, Y-tunnus
2962361-5. Raatihuone Oy tulee laatimaan konsernitilinp&adtoksen fili-
kaudelta 2021.

10 TILIKAUDEN jALKEISET OLENNAISET TAPAHTUMAT

Merkittavimmat tilinpdatospdivan jalkeiset tapahtumat olivat
seuraavat:

* Yhtio tiedotti yhtidtiedotteella 18.2.2022 selvittédvénsd mahdollisuutta
siirtyd Helsingin porssin padlistalle. Yhtio kdynnistad samalla selvitys-
tydn mahdollisten vieraan- ja omanpddoman instrumenttien kdytdsta
tulevan kiinteistéportfolion rahoittamiseksi.

Toivo Group Oyj | Tilinpaatds 2021

nr
(]

Tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen allekirjoitukset

Helsingissd 17.2.2022

Asko Myllymaki
Hallituksen puheenjohtaja

Tomi Koivukoski
Hallituksen jasen

Harri Tahkola
Hallituksen jasen

Petri Karkkdainen
Hallituksen jasen

Markus Myllymaki
Toimitusjohtaja
Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tadn&ddn annettu kertomus.
Helsingissd 21.2.2022

KPMG Oy Ab

Timo Nummi
KHT
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Tunnusluvut

Konserni, 1000 euroa 1-12/2021 1-12/2020 Muutos
Liikevaihto 13 574 4 250 9324
Vuokratuotto 2 676 3213 -537
Nettovuokratuotto 1979 2 371 -392
Liikevoitto 15 818 7189 8 629
Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) 1714 637 1077
Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo 97 649 57 022 40 627
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 34 002 18 361 15 641
Sijoituskiinteistéjen myynnit 12 085 29 674 -17 589
Korolliset nettovelat 40 215 24 033 16 182
Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV) 41169 13 498 27 671
Luototusaste (LTV), % 41,2 % 421% -0,9 %-yksikkoa
Omavaraisuusaste, % 45,3 % 42,8 % +2,5 %-yksikksa
Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus, EUR 0,78 0,30 0,48
Osakekohtaisen pitkdaikaisen nettovarallisuuden kasvu, % 158,5 75,2

Osakekohtainen tulos (EPS), EUR D 0,24 oM 0,13
Vuokrausaste, % 98,9 % 99,0 % -0,1%
Asuntojen vuokrattava pinta-ala yhteensd, nelidmetrid 6776 13 006 -6 230
Muu vuokrattava pinta-ala yhteensd, neliometria 17 784 19 582 -1798

1) Yhtién varsinaisen yhtiokokouksen 22.4.2021 pdattéma osakkeiden kddnteinen splittaus huomioitu osakemddrissd
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Tunnuslukujen laskentakaavat
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Tunnusluku

Tunnusluku Maaritelma
Nettovuokratuotto Vuokratuotot - Hoitokulut

Kassavirta ennen kaytto-
p&doman muutosta (FFO)

Sijoituskiinteistéjen kaypd
arvo

Bruttoinvestoinnit sijoitus-
kiinteistoihin

Sijoituskiinteistéjen myynnit

Korolliset nettovelat

Pitkdaikainen nettovaralli-
suus (NAV)

Luototusaste (LTV)

Omavaraisuusaste, %

Osakekohtainen pitk&aikai-

nen nettovarallisuus (NAV)

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

Sijoituskiinteistét + Myytévénd olevat sijoitus-
kiinteistot

Hankintamenoperusteiset bruttoinvestoinnit

Myydyt sijoituskiinteistét kéyvin arvoin

Rahoituslaitoslainat + Vuokrasopimusvelat +
Velat IGhipiiriin kuuluville tahoille + Myytavana
oleviin sijoituskiinteistdihin liittyvat velat + Muut
rahoitusvelat ja muut pitkaaikaiset velat -
Rahavarat

Emoyhtion omistajille kuuluva oma p&adoma -
P&adomalainat + Laskennalliset verovelat -
Laskennalliset verosaamiset

Korolliset nettovelat

Maaritelma

Osakekohtaisen
pitkdaikaisen
nettovarallisuuden kasvu

Osakekohtainen tulos (EPS)

Vuokrausaste

Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo

Oma padoma yhteensa

(Varat yhteensd - Saadut ennakot)

Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV)

Osakkeiden lukumaara kauden lopussa
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(Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus
- Edellisen vuoden osakekohtainen pitk&aikai-
nen nettovarallisuus)

Edellisen vuoden osakekohtainen pitkdaikainen
nettovarallisuus

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden voitto
(tappio)

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

Kiinteistéjen vuokratuotto

Mahdollinen vuokratuotto tdydellé vuokrausas-
teella x 100, (Asuntojen osalta huomioitu vahin-
t&an 2 kk vanhat asunnot)
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Tilintarkastuskertomus

Toivo Group Oyj:n yhtikokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Toivo Group Oyj:n
(y-tunnus 2687933-2) tilinpadatoksen tili-
kaudelta 1.1.-31.12.2021. Tilinp&datds sisaltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman p&ddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot,
mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmis-
ta tilinpaatoksen laatimisperiaatteista, sekd
emoyhtion taseen, tuloslaskelman ja liitetie-
dot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd

e konsernitilinpdatés antaa oikean ja riitta-
van kuvan konsernin taloudellisesta ase-
masta sekd sen toiminnan tuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kayttéon hyvaksytty-
jen kansainvdlisten tilinpddatésstandardien
(IFRS) mukaisesti,

e tilinpdatds antaa oikean ja riittdvdn kuvan
emoyhtion toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta Suomessa voimassa
olevien tilinpdatoksen laatimista koskevien
sddnndsten mukaisesti ja tayttad lakisad-
teiset vaatimukset.
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Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suo-
messa noudatettavan hyvan tilintarkastus-
tavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-

van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan vel-
vollisuudet tilinpddtéksen tilintarkastukses-
sa. Olemme riippumattomia emoyhtiéstd ja
konserniyrityksistd niiden Suomessa nouda-
tettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme tilintarkas-
tusta ja olemme tdyttdneet muut ndiden vaa-
timusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.
Kasityksemme mukaan olemme hankkineet
lausunfomme perustaksi tarpeellisen maardn
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssid.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
padatoksen laatimisesta siten, ettd konserni-
tilinp&datés antaa oikean ja riittdvan kuvan
EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvdlisten
tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, ettd tilinpdatds antaa oikean ja riittdvan

kuvan Suomessa voimassa olevien tilinp&ad-
toksen laatimista koskevien sddnndsten mu-
kaisesti ja tayttad lakisGdteiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilin-
padtoksen, jossa ei ole vadrinkaytoksestd tai
virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&aatosta
laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyh-
tién ja konsernin kykyd jatkaa toimintaansa
ja soveltuvissa tapauksissa esittdmadn sei-
kat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, ettd tilinpdatés on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpadatés laadi-
taan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, pait-
si jos emoyhtié tai konserni aiotaan purkaa tai
toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista
vaihtoehtoa kuin tehdd niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilin-
paatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpadatdksessa kokonai-
suutena vadrinkdytdksestd tai virheestd joh-
tuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa
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tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa lausun-
tomme. Kohtuullinen varmuus on korkea var-
muustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olen-
nainen virheellisyys aina havaitaan hyvdn
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksié voi aiheu-
tua vadrinkaytdksestd tai virheestd, ja niiden
katsotaan olevan olennaisig, jos niiden yksin
tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikut-
tavan taloudellisiin padtéksiin, joita kayttdjat
tekevat tilinpaatoksen perusteella.

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

Lisdksi:

e Tunnistamme ja arvioimme vadarinkdytok-
sestd tai virheestd johtuvat tilinpaatoksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja
hankimme lausuntomme perustaksi tar-
peellisen madrdn tarkoitukseen soveltu-
vaa filintarkastusevidenssid. Riski siitd,
ettd vadrinkaytoksestd johtuva olennainen
virheellisyys jad havaitsematta, on suu-
rempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva
olennainen virheellisyys jG& havaitsematta,
silla vadarinkaytokseen voi liittyd yhteistoi-
mintaa, vadrentdmistd, tietojen tahallista
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esittdmatta jattamista tai virheellisten tie-

tojen esittdmistd taikka sis@isen valvonnan
sivuuttamista.

Muodostamme kdasityksen tilintarkastuk-
sen kannalta relevantista sisdisestd val-
vonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta emme siiné
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtidn tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinp&aatoksen laa-
timisperiaatteiden asianmukaisuutta sekd
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden

ja niistd esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopdadtdksen siitd, onko halli-
tuksen ja toimitusjohtajan ollut asianmu-
kaista laatia tilinp&atés perustuen oletuk-
seen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopddatdksen siitd, esiintyykd
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liitty-
vad olennaista epdvarmuutta, joka voi an-
taa merkittavad aihetta epdilld emoyhtién
tai konsernin kykyd jatkaa toimintaansa.
Jos johtopadatéksemme on, etté olennais-
ta epdvarmuutta esiintyy, meiddn taytyy
kiinnittad tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epdvarmuutta koskeviin
tilinp&aatoksessa esitettaviin tietoihin tai,
jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat ole

riittdvid, mukauttaa lausuntomme. Johto-
padatéksemme perustuvat tilintarkastusker-
tomuksen antamispdivddn mennessd han-
kittuun filintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin
johtaa siihen, ettei emoyhtié tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

Arvioimme tilinpadatéksen, kaikki tilinp&ada-
toksessd esitettavat tiedot mukaan lu-
kien, yleistd esittmistapaa, rakennetta ja
sisdltdad ja sitd, kuvastaako tilinpddtds sen
perustana olevia liikketoimia ja tapahtu-
mia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan
kuvan.

Hankimme tarpeellisen madran tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia
konserniin kuuluvia yhteiséja tai liiketoimin-
toja koskevasta taloudellisesta informaa-
tiosta pystydksemme antamaan lausun-
non konsernitilinpadatdksestd. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta,
valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

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

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio kdsittda toimintakerto-
muksen. Tilinp&aatéstd koskeva lausuntomme ei kata
muuta informaatiota.

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

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen
laatimiseen sovellettavien s&ddnnésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johto-
padatoksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meid&n on raportoitava tdsta seikasta.
Meilla ei ole tdmdn asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissd 21. helmikuuta 2022
KPMG OY AB

Timo Nummi
KHT
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