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Tassa markkinointiesitteessa esitetyt tiedot perustuvat Toivo Group Oyj:n julkaisemaan =
listalleottoesitteeseen, joka on saatavilla osoitteessa: sijoittajille.toivo.fi/listautuminen T O / V O


https://sijoittajille.toivo.fi/listautuminen

Toivon arvoketju perustuu ajatukselle, ";
ettd asiagkaskokemuksemme taytyy
olla muita toimijoita parempi,
. inhimillisempi ja asiakaskeskeisempi,
silla etenkin padkaupunkiseudulla
- asiakkaamme kdayttavéat merkittavén
osan kuukausittaisista tuloistaan
- asumiseen (EVA 2018). Haluamme olla
inhimillinen vuokranantaja. Pyrimme
sujuvoittamaan ja parantamaan
asiakkaidemme arkea tarjoamalla
kohtuuhintaisia, houkuttelevia
asuntoja hyvilla sijainneilla.




MIKSI SIJOITTAATOIVOON?

Toivo on kokonaisvaltainen kiinteistéjen kehittdjé ja aktiivinen omistaja. Pyrimme aina yhdistdmddn
toiminnassamme parhaan rakennusteknisen ratkaisun ja kéyttdjéikokemuksen — ympdristénékékulmat
huomioiden. Huolehdimme omalla tiimilléimme kiinteistén koko elinkaaresta aina raakamaan hankinnasta
vuokrasopimusneuvotteluihin. Ndin pystymme luomaan lisGarvoa osakkeenomistajillemme ja sidosryhmillemme.

TOIVON VAHVUUDET
SIJOITUSKOHTEENA:
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Ainutlaatuinen "hankekehita Arvoa luova kiinteisto-

ja pida” -liiketoimintamalli kehitysprosessi
oo[g
9 nls
Tehokas ja nykyaikainen Painopiste terveissa Strategiaamme toteuttaa tiimi, jolla on vahvat ansiot
asuntoportfolio asuntomarkkinoissa kiinteistétoimialalla. Tiimimme jasenet ovat olleet mukana

kehittdmdssd yhteensd yli 12 000 asuntoq, ja heilld on
keskimd&darin kymmenen vuoden kokemus kiinteistéalalta.



TOIVON FIRST NORTH -LISTAUTUMISANTI

istautumisanti koostuu yleiséannista yk-

sityishenkilGille ja yhteisdille Suomessa,

private placement -jarjestelyistd institu-
tionaalisille sijoittajille Suomessa ja soveltu-
vien lakien mukaisesti kansainvdlisesti ja hen-
kilostéannista yhtiéén tai sen konserniyhtisihin
merkintdaikana tyésuhteessa olevalle henki-
|6stolle seké yhtion johtoryhmdan jasenille.

Suunnitellun listautumisen ja listautumisannin
tavoitteena on edist&d Toivon kasvustrategian
toteutumista. Lisdksi listautumisen tavoitteena
on lisatd taloudellista joustavuutta yhtién toi-
minnan edelleen kehittdmiseen ja laajentami-
seen. Listautumisen odotetaan myés lisGévan
yhtion tunnettuutta asiakkaiden ja sijoittajien
keskuudessa, mikd yhtion johdon ndkemyksen
mukaan parantaisi yhtion kilpailukykya. Lisaksi
yhtién tunnettuuden lisdadntymisen odotetaan
parantavan yhtion kykyd houkutella ja sitout-
taa avainhenkil6itad. Listautuminen mahdol-
listaa yhtidlle padsyn padomamarkkinoille ja
omistajapohjan laajentamisen sekd kotimai-
silla ettd ulkomaisilla sijoittajilla, minkd odote-
taan lisdavan osakkeen likviditeettia.

Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtié Oy
hallinnoimiensa sijoitusrahastojen puolesta,
tietyt Sp-Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat ra-

hastot ja tietyt Taaleri Rahastoyhtié Oy:n hal-
linnoimat rahastot ovat tietyin edellytyksin pe-
ruuttamattomasti sitoutuneet osallistumaan
listautumisantiin ja merkitsemd&dn tarjotta-
via osakkeita yhteensd 7 miljoonalla eurolla
merkintdhintaan, mik& vastaa noin 111 miljoo-
nan euron markkina-arvoa listautumisannista
saatavien varojen jalkeen.

Nokian Fabriikki

1) Esimerkiksi uuden henkiléstén palkkaaminen, tyévdlineiden hankkiminen, markkinointikustannukset ja mahdolliset toimitilalaajennukset.

HANKITTAVIEN VAROJEN KAYTTO

Toivo pyrkii kerdédmadn listautumisan-
nilla noin 13,0 miljoonan euron brutto-
varat tarjoamalla yhteensd enintddn
6 232 920 tarjoftavaa osaketta mer-
kittavaksi 2,10 osakekohtai-
seen merkintdhintaan yleisé- ja ins-

euron

tituutioannissa. Olettaen, ettd kaikki
listautumisannissa alustavasti tarjotut
tarjottavat osakkeet merkitGdn tdysi-
madrdisesti ja lisdosakeoptio kaytetddn
taysimdadrdisesti, yhtid kerdd yhteensd
noin 15,0 miljoonan euron bruttovarat.

Listautumisannista saatavat varat on
tarkoitus kayttad yhtion kasvustrategian
toteuttamiseen ja tukemiseen, sisaltden
yhtién kiinteistokehityshankkeet sekd
muut mahdolliset kasvuinvestoinnit.

Tutustu huolellisesti Toivo Group Oyj:n
julkaisemaan Finanssivalvonnan

hyvéksymddn listalleottoesitteeseen ennen

sijoituspddtéksen tekemistd. Esite on

saatavilla yhtién verkkosivuilla osoitteessa:

sijoittajille.toivo.fi/listautuminen


https://sijoittajille.toivo.fi/listautuminen

Yleis6annissa tarjotaan alustavasti
enintddn 1250 000 tarjottavaa
osaketta yksityishenkilbille ja
yhteiséille Suomessa.

Yleiséannin sitoumuksen tulee
koskea véhintddn 200 ja enintddn
50 000 tarjottavaa osaketta.

————— , B




YLEISOANNIN
MERKINTAPAIKAT

DANSKE BANKIN ASIAKKAAT:

¢ Danske Bankin verkkopankki, pankkitunnuksilla
henkiléasiakkaille, osoitteessa
www.danskebank.fi;

¢ Danske Bankin yritysten verkkopankki
Markets Online -moduulissa District
-sopimusasiakkaille;

¢ Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskus
puhelimitse Danske Bankin pankkitunnuksilla
ma-pe kello 9.00-18.00 numerossa
+358 200 20109 (pvm/mpm). Danske Bankin
Sijoitusasiantuntijakeskuksen puhelut
nauhoitetaan;

® Danske Bankin konttorit Suomessa niiden
tavanomaisina aukioloaikoina; sekda

¢ Danske Bankin Private Banking -konfttorit
Suomessa (vain Danske Bankin Private
Banking -asiakkaille).

Sitoumuksen antaminen puhelimitse Danske
Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksen tai Danske
Bankin verkkopankin kautta edellyttéd voimas-
saolevaa verkkopankkisopimusta Danske Bankin
kanssa.

Sitoumuksen tekeminen osakesdadstétilille on
mahdollista Danske Bankin kautta vain Danske
Bankissa olevalle osakesddastotilille tehtyna.

MUUT KUIN DANSKE BANKIN
ASIAKKAAT:

® Danske Bankin verkkomerkintd henkilésté-

asiakkaille osoitteessa www.danskebank.fi.

Sitoumus voidaan tehdé verkkopalvelun kautta

Aktian, Danske Bankin, Handelsbankenin, Nor-

dean, Oma S&astépankin, Osuuspankin, POP

Pankin, S-Pankin, Séastépankin ja Alandsban-

kenin verkkopalvelutunnuksin; ja

® Danske Bankin konttorit (pois lukien yrityskont-
torit) Suomessa niiden tavanomaisina aukiolo-

aikoina. Tiedon merkintdpalveluita tarjoavista

konttorista saa Danske Bankin Sijoitusasian-
tuntijakeskuksesta puhelimitse ma-pe kello
9.00-18.00 numerossa +358 200 20109
(pvm/mpm) tai internetisté osoitteesta
www.danskebank.fi. Danske Bankin Sijoitus-

asiantuntijakeskuksen puhelut nauhoitetaan.

TARKEITA

PAIVAMAARIA

31.5.2021

Listautumisannin merkintéaika
alkaa

7.6.2021

Listautumisanti voidaan
keskeyttda aikaisintaan

8.6.2021 klo 16.00

Yleisdannin merkintdaika
paattyy

10.6.2021 (arvio)

Listautumisannin lopputulosta
koskeva yhtiétiedote
julkistetaan

11.6.2021 (arvio)

Yleiséannissa annetut
osakkeet kirjataan hyvéaksytyn
merkintdsitoumuksen
antaneiden sijoittajien arvo-
osuustileille

11.6.2021 (arvio)

Osakkeiden kaupankdynti First
Northissa alkaa


https://www.danskebank.fi
https://www.danskebank.fi

BARARE

Toimitusjohtajan terveiset

TULE MEILLE
YHTIOKUMPPANIKSI!

oivo tekee koteja tavalli-
T sille suomalaisille ihmisil-

le turvasatamaksi elaman
myrskyihin ja mahdollisuuksiin.
Haluamme olla inhimillinen vuok-
ranantaja. Pyrimme sujuvoitta-
maan ja parantamaan asiak-
kaidemme arkea tarjoamalla
kohtuuhintaisig, houkuttelevia
asuntoja hyvilla sijainneilla. Ar-
voketjumme perustuu ajatuksel-
le, ettd asiakaskokemuksemme
tulee olla parempi, inhimillisempi
ja asiakaskeskeisempi. Tule meille
yhtiskumppaniksi. Tehdddn yh-
desséd Suomen upeimpia koteja
- ympdristéarvot huomioiden.

Asumiskustannusten nousu ja
kohtuuhintaisten asuntojen puu-
te uhkaa kasvua ja hyvinvoin-
nin  kehittymistd suomalaisis-
sa kasvukeskuksissa. Perdti 59 %
suomalaisista  kuuluu kahteen
alimpaan tuloluokkaan, mika

tarkoittaa kaytdnndssa sitd, ettd
59 %:n bruttotulot jaavat alle
2 300 euroon kuukaudessa (EVA
2018). Kun suomalaisista 50 %
asuu vuokralla yliopistokaupun-
geissa, tarkoittaa se suurta to-
denndkdisyyttéd vuokralla asu-
misen ja alle 2 300 euron brut-
totulojen valilla. Témd& on karua
kertomaa suomalaisten arjesta.
Me haluamme tuoda toivoq, in-
himillisyyttd ja uuden tulevaisuu-
den vuokra-asumiseen, jossa jo-
kainen yksil6 on tarked.

Olemme aidosti ylpeitd ainutlaa-
tuisesta  liiketoimintamallistam-
me, joka lahtee siitd, ettd Toivo
hankekehittdd, suunnittelee ja
rakentaa asuntoja omistaak-
seen ne jopa seuraavat 50 vuot-
ta. Vastuullisena, pitkdjanteisend
omistajana emme kulje sieltd,
missd aita on matalin vaan vaa-
limme asiakkaidemme etuja pro-



sessin kaikissa vaiheissa. Liiketoimintamallimme
mahdollistaa sen, ettd voimme tavoitella poik-
keuksellisen korkeaa asiakastyytyvdisyytta hyvilla
liiketoiminnallisilla tuloksilla. Puristamme ylimaa-
rdisen satasen pois vuokrasta olemalla fiksuja,
tehokkaita ja aikaansaavia ilman, ettd revimme
sité urakoitsijoidemme selkdnahasta. Tdmé joh-
taa ndkemyksemme mukaan parempaan, kaik-
kia osapuolia hyédyttavadan lopputulokseen.

Kiinteistéalaa on ravisteltu viime vuosina erilai-
silla heikosti menneilld tarinoilla. Kun katsom-
me peruskerrostaloa, emme ole tekemdssa tata
ensimmdistd kertaa tyohistoriamme aikana.
Siitd huolimatta haluamme kehittyag joka pdiva
paremmiksi.

Vuonna 2018 Toivon perustajat Asko ja Markus
Myllymaki sekd Tomi Koivukoski miettivat, mita
he haluavat elamaltdén seuraavaksi. Taskussa
oli pddomia, mutta ennen kaikkea osaamista.
Paatimme yhdistda koko osaamisemme kiinteis-
téalalta hakekehittdjand ja rakentajana, sijoit-
tajona ja omistajana. Halusimme laittaa sekd
osaamisemme ettd pddomamme tuottamaan
Suomeen hyvinvointia ja asuntoja.

Olemme ndkemyksemme mukaan saavuttaneet
kahden ja puolen ensimmadisen toimintavuotem-
me aikana poikkeuksellisia tuloksia ja olemme
johtoryhmdnd niiden edessa sekd hammdstynei-
ta, ndyrid ettd kiitollisia. Olemme saaneet n. 800
asunnon rakennustydt valmiiksi tai kéyntiin, ja

1) Sopimusvaiheessa olevien kohteiden hankkimiseen liittyy epdvarmuuksia sekd tekijéitd, jotka ovat yhtién vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Sopimusvaiheessa olevan
kohteen hankkiminen ja rakennuttamisen aloittaminen voi esimerkiksi viivdstyd tai peruuntua sopimusvastapuolesta, yleisestd markkinatilanteesta, kohteen sijaintialueeseen
liittyvistéd muutoksista, yhtién rahoitusasemasta, viranomaispddtdksistd tai muista syistd johtuen. Lisdksi sopimusvaiheessa olevia kohteita ei ole pédsdadntdisesti rahoitettu

meillé on 1400 ” asunnon salkku, jota haluamme
rakentaa seuraavien tilikausien aikana. Tavoit-
teenamme on jatkaa tyétdmme samalla intohi-
molla ja ndyryydelléd myds tulevina vuosina.

En ole koskaan voinut ihmisend liiketoiminnan
parissa ndin hyvin. Toivossa olen 16ytdnyt ympa-
rilténi ihmisid, jotka ovat viisaampia ja fiksum-
pia kuin mind. Olemme johtoryhmd&nd energinen
tiimi, jolla on vahvat ansiot kiinteistétoimialalla.
Olemme keskittyneet yhdessd joka pdiva olen-
naiseen, ja fehneet mahdottomasta mahdollista.
Toivon liiketoimintamalli mahdollistaa sen, etta
joudumme harvoin tekemd&dn kompromisseja
asiakaslisdarvon, ympdriston, ja Toivon liiketoi-
minnallisten tavoitteiden vdlilla. Tarkeimpdna ta-
voitteenamme on pitkdaikainen omistajuus, jol-
loin kaikkien osapuolten tavoitteet kohtaavat.

Me Toivossa eldmme asiakasliiketoiminnasta tu-
levasta tuotosta ja meilla asiakas on aina kunin-
kaallinen. Tule meille yhtikumppaniksi. Ming,
johtoryhmdmme ja hallituksemme teemme joka
pdivd hartiavoimin 16itd sen eteen, ettd raken-
namme asiakastyytyvaisyyttd, taloudellisia tulok-
sia ja omistaja-arvoa.

Kunnioittavasti,

Markus Myllymaki

etukdteen vieraan pddoman ehtoisesti, sillé niiden rakentaminen alkaa kohteesta riippuen noin 1-5 vuoden kuluttua kohdetta koskettavan sopimuksen solmimisesta.

" Tarkeimpana

tavoitteenamme on
pitkdaikainen omistajuus.




TOIVO LYHYESTI

Toivo hoitaa omalla tiimilléé&n kiinteistén koko elinkaaren aina raakamaasta =

vuokrasopimusneuvotteluihin ja kiinteistén hallinnoinﬁin | x

= @) . \ %

HANKEKEHITYS SUUNNITTELU RAKENNUTTAMINEN VUOKRAUS JA LISAPALVELUT
HALLINNOINTI

KIINTEISTON HANKINTA

; Henkilosto n.
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Liikevaihto 1-3/2021" 2 0
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4,3 M< 7,2 M<

Liikevaihto 20202 Liikevoitto 2020 ?

Liikevoitto 1-3/2021"




-kiinteistétalo, joka kehitt

oivo on suomalainen vuonna

2015 perusteftu kiinteistétalo,

joka on keskittynyt kiinteistokehi-
tykseen ja kiinteistdjen pitkdaikaiseen
omistamiseen. Sijoitamme kiinteis-
téihin ja maahan tarkoituksenamme
omistaa ne jopa seuraavat viisikym-
mentd vuotta.

Kiinteistokehityksemme sisdltaé han-
kekehityksen, suunnittelun ohjauksen
sekd rakennuttamisen, minka lisdk-
si omistamme kiinteist6jd, joita hallin-
noimme ja vuokraamme sekd kulutta-
ja- etta yritysasiakkaillemme. Pyrimme
tarjoamaan houkuttelevia, moderneja
ja kohtuuhintaisia, p&dasiassa kerros-
taloasuntoja, jotka sijaitsevat enim-
mdkseen Helsingin, Tampereen ja Tu-
run seuduilla. Oma tiimimme hoitaa
kiinteiston koko elinkaaren aina raa-
kamaasta  vuokrasopimusneuvotte-
luihin ja kiinteiston hallinnointiin. Py-
rimme yhdistdmdadn toiminnassamme
parhaan rakennusteknisen ratkaisun
ja kayttajakokemuksen sekd huomioi-

TOIVO

maan kohteissamme ekologisuuden ja
ympdristéndkékulmat.

Esitteen pdivdmdadrdnd Toivon asunto-
portfolio koostuu yhdeksdsta kiinteis-
t6std ja 213 asunnosta, joista seitse-
mdn asuntokohdetta kuuluu itse alusta
saakka kehittdmiimme kohteisiin. Li-
saksi kiinteistéportfolioomme kuuluu
304 rakenteilla olevaa ja noin 1400 ra-
kenteilla ja/tai sopimusvaiheessa ” ole-
vaa asuntoa. Yhtidmme on historiansa
aikana myynyt yhteensd 220 kehitta-
md&dmme asuntoa. Toivon kiinteisto-
portfolion markkina-arvo 31.3.2021 oli
yhteens& 67 miljoonaa euroa (Catella).

Toivo toimii pd&dasiassa Suomessa,
mutta
namme on lagjentua myés Ruotsiin.
Toivon likkevaihto vuonna 2020 oli 4,3
miljoonaa euroa ja liikevoitto 7,2 mil-
joonaa euroa. Toivo arvioi yhtién liike-
voiton olevan 13-16 miljoonaa euroa
vuonna 2021.

tulevaisuudessa tarkoitukse-

dd ja omistaa

Toivon kiinteistéportfolion kayvat arvot (TEUR) ¥

31.3.2021 3112.2020 31.12.2019 31.12.2018
(IFRS) (IFRS) » (IFRS) (FAS) ?

(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)

Valmiiden sijoituskiin-

s L 48 474 33635 22 046 -
teistdjen kaypd arvo ¥
Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistéjen kay- 18 426 23 386 9063 -
pd arvo
Sijoituskiinteistdjen 66 900 57 022 31110 _

kdypa arvo yhteensa

1) Taulukossa esitetyt tiedot on eritelty yhtion tilinpéadatéksen mukaista jaottelua noudattaen eivétkd ne
vastaa Catellan arvioraportin mukaista erittelyd.

2) Tilintarkastettu.

3) Yhtién valmiina olevien asuntokohteiden kéypd arvo liséttynd yhtién omistamien ja vuokraamien
tonttien kayvdllé arvolla.

Liikevaihto ja liikevoitto (TEUR)

1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020 1-12/2019 1-12/2018
(IFRS)®  (IFRS)™  (IFRS)? (IFRS) (FAS) 2
(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)
Liikevaihto 3730 777 4250 3074 169
Liikevoitto 2744 1054 7189 4182 83
(-tappio)

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

2) Tilintarkastettu.

1) Sopimusvaiheessa olevien kohteiden hankkimiseen liittyy epdvarmuuksia sekd tekijéitd, jotka ovat yhtién vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Sopimusvaiheessa olevan kohteen hankkiminen ja rakennuttamisen aloittaminen voi

esimerkiksi viivdstyd tai peruuntua sopimusvastapuolesta, yleisestéd markkinatilanteesta, kohteen sijaintialueeseen liittyvistd muutoksista, yhtién rahoitusasemasta, viranomaispddtdksistd tai muista syisté johtuen. Liséiksi sopimusvai-
heessa olevia kohteita ei ole pddsddntdisesti rahoitettu etukdteen vieraan pddoman ehtoisesti, sillé niiden rakentaminen alkaa kohteesta riippuen noin 1-5 vuoden kuluttua kohdetta koskettavan sopimuksen solmimisesta.
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STRATEGIA

Toivon strategiana on kehittéé toimialan megatrendeihin vastaavia Toivo-konseptin mukaisia kiinteistéjd,
joiden tavoitteena on vahva kehitysmarginaali seké vakaa ja houkutteleva tuotto, ja jotka mahdollistavat ndin
kiinteistéjen pitkéaikaisen omistajuuden sekéd korkeamman lisGarvon tuottamisen yhtién asiakkaille.

TOIVON PITKAN AIKAVALIN STRATEGIAN KULMAKIVET*

VAHVA KEHITYS- =
PITKAAIKAINEN MEGATRENDIT
MARGINAALI
OMISTAJUUS TAUSTALLA

Hankkeidemme tulee saavuttaa
vahva kehitysvoitto ?, joka pohjau-
tuu itsendisen arvioitsijan arvioon.
Toimintahistoriamme aikana kes-

Toivo on valmis omistamaan
kiinteiston lahtokohtaisesti
seuraavat viisikymmentd
vuotta, minkd& vuoksi lilke-
toiminnassamme tehtyjen

Hankkeemme ovat linjassa
toimialan megatrendien
kanssa, ja vastaavat niihin

kimadrainen kehitysmarginaalim- hyvin. Ndemme nykyisiksi

me? valmistuneissa asuinkiinteis-

ASIAKAS-
LISAARVO

Pyrimme luomaan kohteil-
lamme lisGarvoa asiak-
kaillemme. Uskomme, etta
asiakkaamme vertailevat

t6issé on ollut 28 prosenttia 2.

VAKAA JA HOUKUT-
TELEVATUOTTO

Valmiiden asuntojemme tulee
tuottaa houkutteleva tuotto ja
tarjota vahva pitkdn aikavdlin
mahdollisuus kannattavaan
vuokraukseen. Toivon valmii-
den asuinhuoneistojen keski-
mddrdinen nettovuokratuotto
on ollut 6,4 prosenttia ®.

* Yhtién johdon ndkemyksen mukaan.

valintojen ja ratkaisujen sekd
muun muassa kiinteistéjen

sijaintien on mahdollistettava
pitkén aikavalin omistajuus.

TOIVO-KONSEPTI

Kehitdmme hankkeet hyo-
dyntamalld Toivon omaa
asuinkiinteistéjen konseptia.

1) Kehitysvoitto lasketaan keskenerdisen kohteen osalta vahentédmdlld arviokirjan mukaisesta valmiin kohteen kéyvéstd arvosta sen arvioidut
rakennuskustannukset, ja valmiin kohteen osalta vahentdmdlla arviokirjan mukaisesta kdyvéstd arvosta kohteen toteutuneet rakennuskustannukset.

megatrendeiksi kasvu-
keskusten nettomuuton,
kaupungistumisen, pienten
kotitalouksien mé&daran suh-
teellisen kasvun, ikdantymi-
sen sekd vapaa-ajan merki-
tyksen kasvamisen. Pyrimme
hankkeissamme vastaa-
maan ndihin megatren-
deihin keskittymalla strate-
giassamme uusiin, pieniin ja
tehokkaisiin kohtuuhintaisiin
asuntoihin Helsingin, Turun
ja Tampereen seuduilla.

2) Kehitysmarginaali lasketaan jakamalla
kehitysvoitto rakennuskustannuksilla.

pdatoksid tehdessédn muun
muassa kohteen hintaag,

sijaintia, toiminnallisuutta,

tilaratkaisuja, kdytettavyytta
sekd asunnosta saatavaa
yleiskuvaa ja -tunnelmaa.
Pyrimme kokonaisvaltaisilla
ratkaisuilamme saamaan
asiakkaamme viihtymddn

kohteissamme.

3) Historiallinen keskimddrdinen kehitysmarginaali yhtién
31.3.2021 omistamissa valmistuneissa asuinkiinteistSissd
laskettuna toteutuneen kehitysvoiton ja rakennuskustannusten

suhteena.

4) Keskimdadrdinen nettovuokratuotto yhtién 31.3.2021
omistamissa valmistuneissa vuokra-asunnoissa laskettuna
kohteiden nettovuokratuoton ja investointikustannuksen

suhteena.
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Rakenteilla olevat asunnot, valmiit asunnot ja Toivon maasalkku

tayttavat strategiset painopisteet seuraavasti:

STRATEGISET TOIVON
PAINOPISTEET PORTFOLIO

0 8 Asuntojen
Uudet asunnot ) e e o
keskimadrainen ika "
vuotta
Jr |
{l Pienet ja tehokkaat 2 . .
- Asuntojen keskikoko
—_—— : asunnot L5 44 m J
Asunnot padkaupun- Asunnoista sijaitsee
kiseudulla, Turussa ja 9 8 % Helsingin, Turun ja
Tampereella Tampereen seuduilla ”
(XL AN L LB S 7Y
Kohtuuhintaista 8 2 5 Keskimddardinen
- 2)
asumista s < / kk vuokra

1) Esitteen pdivdmadrdnd.
2) Toivon kaikkien asuntojen keskimddrdinen vuokra 31.3.2021 padttyneelld kolmen kuukauden jaksolla oli 825 euroa. 12




TALOUDELLISET
TAVOITTEET JA
OSINKOPOLITIIKKA

} Sijoituskiinteistéjen kéypa arvo 500
miljoonaa euroa vuoden 2026 loppuun
mennessd.

} Yhtién osakekohtaista pitkaaikaista
nettovarallisuutta (NAV/osake)
kasvatetaan merkittavasti vuosittain.

} Luototusaste (LTV) on alle 60 %.

} Seuraavina vuosina osinkoa ei tulla
maksamaan tai osinkojen madra tulee
olemaan matalq, silla mahdollinen
lilketoiminnan voitto tullaan sijoittamaan
yhtion kasvun jatkumisen tukemiseen.

TULOSENNUSTE
VUODELLE 2021

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

N 3

-
’
id

e ¥
1)
i
)

50

4
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VAHVA HANKEKEHITYS- JA MAASALKKU

RA

ASUNTOJA 31.3.2021

—| .

1) Espoon Timantti on myyty toukokuussa 2021 kes|

osuus (8 asuntoa, 550 m2 ja 1,8 miljoona euroa) Esi
) Arvio sijoituskiinteistSjen kdyvéistd arvosta nii

kohteen kdyvasta arvosta olettaen, ettd arvioitu

Arvioitu arvo: 62 MEUR ?

N

KENTEILLA OLEVIA |

361 kappaletta ? !
Pinta-ala: 14 661 m?

o e e

R YR |
kB

- W

HANKEKEHITYSSALKKU
YHTEENSA ESITTEEN
PAIVAMAARANA

~1 400 asuntoa ¥
> 55 000 m? pinta-ala ¥
~286 MEUR kéypa arvo

o

erdisend. Luvuista on tdten vahennettdvd Espoon Timantineg
en pdivimdédrdn mukaista tilannetta laskettaessa.

mistumisen hetkelld. Arvo perustuu Catellan arvioon
lisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021.

'b.#- '.. e : -3

N

SOPIMUKSISSA 1088 ASUNNON
RAKENTAMISEN MAHDOLLISTAVAT
TONTIT 31.3.2021

Pinta-ala: 40 824 m? “ ) -
Arvioitu arvo: 232,4 MEUR ¥

\/

—~

7N
\\J {

Kdynnissa ja valmis-

E

p= kehityshankkeet

sijaitsevat Helsingin, )
Turun ja Tampereen s

<

!

<

seuduilla. i ° /
“QM"*

teilla olevat kiinteisto-




Toivon johdon ndkemyksen
mukaan vuokraamme
Suomen kasvukeskusten
upeimpia koteja. Viikinmdessa

luonto, palvelut ja hyvat

lilkenneyhteydet ovat Ighella.

I L.s

Helsingin Viikin Loisto
Sijainti: Helsinki, Viikinmaki
Valmistumisaika: maaliskuu 2020
Asuntoja: 26

Kaypd& arvo: noin 5 miljoonaa euroa
Kehitysmarginaali®: 73 %
Kehitysvoitto: 2,1 miljoonaa euroa

N



MARKKINATRENDIT

VAESTONKASVU PAINOTTUU
SUURIMPIIN KAUPUNKEIHIN

Vaestonkasvun odotetaan jakautuvan epdtasaisesti
Suomen suurimpien kaupunkien jo muun Suomen
valilla seuraavan 20 vuoden aikana. Vaikka Suomen
kokonaisvéakiluvun on ennustettu laskevan hieman,
on Helsingin, Tampereen ja Turun kaltaisiin kas-
vukeskuksiin ennustettu suhteellisen vahvaa vées-
ténkasvua . Suomen vdesténkasvun keskittyminen
maan suurimpiin kaupunkeihin tukee kyseisten kau-
punkien asuntojen kysyntdd ja luo samalla tarpeen
uusien asuntojen rakentamiselle kysynndn tyydytta-
miseksi tulevina vuosikymmening.

Helsingin seudun, Tampereen ja Turun sekd muun

Suomen ennustettu vaesténkasvu vuosina 2020-2040

194 426

31867
18 786

Helsingin seutu Tampere Turku

Helsingin seutu siséltdd Helsingin, Espoon ja Vantaan
kaupungit.

Lahde: Tilastokeskus. (Vaestéennuste 2019: Vdaestd idn
Jja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).

-250 473

1) Ldhde: Tilastokeskus (vdestéennuste 2019: Vaesté idn ja sukupuolen mukaan alueittain, 2019-2040).
2) Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovdesté hallintaperusteen, talotyypin ja huoneluvun

mukaan, 2005-2019).

VUOKRALLA ASUMINEN YLEISTYY

Vuokralla asuvien henkildiden osuus Suomen vd-
estésté on noussut koko maassa 3,3 prosenttiyksik-
kéd vuosina 2010-2019. Samaan aikaan Helsingin,
Tampereen ja Turun alueilla vuokralla asuvien osuus
vAestostd on noussut 3,8 prosenttiyksikkéa 2. Vuok-
ralla asuvien osuus vdestostd on vuosina 2010-2019
ollut merkittavasti korkeampi Helsingin, Tampereen
ja Turun alueilla, joissa keskimddrin noin puolet va-
estdstd asuu vuokra-asunnossa, verrattuna koko
maan vdestdodn, josta keskimddrin noin kolmasosa
asuu vuokralla ®. Yhtend mahdollisena selittGvana
tekijan& voidaan pitd& Helsingin, Tampereen ja Tu-
run kaltaisten kasvukeskusten suurempaa asuntojen
kysynt&d ja siitd johtuvaa asuntojen korkeampaa
hintatasoa .

Suomen vuokralla asuvien suhteellinen osuus vaestdsta
2010-2019

- AT T AT4% 47,75 4B4% 48.9% 488

457 45,4% 45,75

00 20m 2mz2 2013 2014 205 2018 207 208 209

m Suomi  m Helsinki, Tampere & Turku

Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovéestd hallintaperusteen, talotyypin
Jja huoneluvun mukaan, 2005-2019).

talotyypin ja huoneluvun mukaan, 2005-2019).
4) Lahde: PTT, Asuntomarkkinat 2020 - ennuste, tammikuu 2020.

3) Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat ja asuntovdesté hallintaperusteen,




’ Pienempien kotitalouksien kasvava méaara luo kasvavan

tarpeen myos uusille pienikokoisille asunnoille.

PIENTEN KOTITALOUKSIEN MAARA
KASVAA

Pienten kotitalouksien maérd on kasvanut Suomes-
sa merkittdvdsti viimeisten vuosikymmenien aikana.
Yhden henkilén kotitaloudet ovat kasvaneet mada-
rdllisesti noin 76 prosenttia vuosina 1992-2019 ja
kahden henkilon kotitalouksien mdadréd on vastaa-
vasti kasvanut noin 44 prosenttia . Mahdollisia se-
littavia tekijoita kehitykselle ovat esimerkiksi lasten-
hankinnan lykkdéminen, ikérakenteen muutos seka
avioerot 2. Pienempien kotitalouksien kasvava maa-
rdé luo kasvavan tarpeen myés uusille pienikokoisille
asunnoille.

Suomen kotitalouksien koko vuosina

1992-2019
@ :

TAAAAAR

1992 1997 2002 2007 amz me

®1henkils ® 2 henkiléd 3 henkilda W4+ henkilsa

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

SUOMEN ASUNTOKANNAN
VANHENEMINEN

Uusien asuntojen tarvetta ajaa my&s asuntomarkki-
nan luonnollinen sykli, johon kuuluu vanhojen asuin-
kiinteistéjen purkaminen ja uusien, muun muassa
laadukkaampien, esteettémdmpien sek& energiate-
hokkaampien asuinkiinteistéjen rakentaminen tilalle.
Suurin osa Suomen asunnoista on rakennettu ennen
1980-lukua ® ja noin 30 prosenttia maan asunnoista
on rakennettu ennen 1960-lukua ®. Vanhojen asun-
tojen uusimistarve kasvaa ajan myétd tapahtuvan
rappeutumisen sek& tehokkaampien ratkaisujen ta-
voittelemisen seurauksena.

Suomen asuntokanta valmistumisvuoden
mukaan

4%
6% 6%

=-1920 1921-1939 1940-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2019

Asuntokantaan siséltyy asuinkerrostalot, rivi- ja ketjutalot sekd erilliset pientalot.
Lahde: Tilastokeskus. (Rakennukset kéyttdtarkoituksen ja valmistumisvuoden
mukaan, 2019).

1) Lahde: Tilastokeskus (Asuntokunnat koon ja talotyypin mukaan, 1985-2019). 3) Lahde: Tilastokeskus (Rakennukset kdyttétarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan, 2019).

2) Lahde: Tilastokeskus, Asumisesta tulossa yksildlaji, joulukuu 2017. 4) Lahde: Tilastokeskus (Rakennukset kayttétarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan, 2019).




MARKKINAT

ASUINKIINTEIST(")_]EN HINTOJEN
KEHITYS

Viimeisen kymmenen vuoden aikana Suomen asuin-
kiinteistéjen hinnat ovat nousseet vakaasti. Hintojen
nousu on kuitenkin jakautunut epdtasaisesti kasvu-
keskuksien ja muun Suomen valilla.

Vuosien 2010-2020 vdlilld koko Suomen asuinkiin-
teistéjen hinnat kallistuivat keskimadrin 9,2 prosent-
tia, kun samanaikaisesti Helsingin, Tampereen ja Tu-
run asuinkiinteistéjen hinnat kallistuivat keskimadarin
25,9 prosenttia P. Koko Suomelle tédma tarkoittaa 0,9
prosentin keskimdadrdistd vuosikasvua verrattuna
Helsingin, Tampereen ja Turun alueiden 2,3 prosen-
tin keskimaaraiseen vuosikasvuun 2.

Suomen asuinkiinteistéjen indeksoitu
hintakehitys 2010-2020

Indeksoitu

(2010=100) Suomi  =O=Helsinki, Tampere ja Turku
130,0

1250

120,0

n5,0

10,0

05,0

100,0

95,0
2010 20m 202 203 4 2015 26 27 208 29 2020

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

1) Lahde: Tilastokeskus (Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).
2) Lahde: Tilastokeskus (Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit, vuosittain, 1988-2020).

VUOKRIEN KEHITYS

Koko Suomen sekdé myés Helsingin, Tampereen ja
Turun alueiden vuokratasot ovat kasvaneet mer-
kittGvasti viimeisen viiden vuoden aikana. Vuosina
2015-2020 koko Suomen asuntojen kuukausivuok-
rat nousivat keskimé&drin 1,92 euroa/m?, miké& vastaa
noin 15,9 prosentin kasvua ¥. Samanaikaisesti Hel-
singin, Tampereen ja Turun asuntojen kuukausivuok-
rat nousivat keskimdaarin 2,38 euroa/m?, miké vastaa
noin 18,1 prosentin kasvua .

Asuntojen vuokratasojen kehitys Suomessa
2015-2020

Kuukausivuokra
(€/m?)
Suomi  =O=Helsinki, Tampere jo Turku

2015 2016 m7 208 i ] 2020

Lahde: Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskinelibvuokrat, vuositiedot, 2015-
2020).

3) Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskinelibvuokrat, vuositiedot, 2015-2020).
4) Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskinelidvuokrat, vuositiedot, 2015-2020).




ASUMISEEN KAYTETTAVISSA OLEVAT TULOT

Vuonna 2016 Suomen vdestéstd 59 prosenttia kuului joko matalatuloisiin
tai alempiin keskituloisiin, mikd tarkoittaa, ettd heidén kuukausikohtai-
set kaytettavissa olevat tulot olivat 0-2 236 euroa V. Yksityisen vuokra-
markkinan vuokralaisista 48 prosenttia kéytti yli 40 prosenttia tuloistaan
asumiseen vuonna 2018 2. Halvempien asumiskustannusten saavutta-
minen on ndin ollen monelle suomalaiselle ihanteellinen tavoite.

Suomen vaeston tuloluokat

% x mediaani Kaytettavissa
véestdstd -tulo olevat tulot (€/kk)

Korkeatuloiset 5,8 % x 2,1 4066-
3050 - 4065

Keskituloiset x1,2-15 2237 - 3049

Matalatuloiset x 0,0 -0,75

Léhde: Elinkeinoelédmdn valtuuskunta EVA, Me olemme keskiluokka, toukokuu 2018.

KILPAILUYMPARISTO YHTION JOHDON
NAKEMYKSEN MUKAAN

Toivon kilpailuympdristé voidaan jakaa kahteen péddryhmédn:

1. Liiketiloihin keskittyviin toimijoihin, jotka operoivat
kehitd-ja-omista -liiketoimintamallilla, kuten esimerkiksi
Sponda, Technopolis ja Citycon.

2. Asuinkiinteistsihin keskittyviin toimijoihin, jotka puolestaan
keskittyvat omistamisen liikketoimintamalliin, kuten
esimerkiksi Kojamo, Sato ja Ovaro.

1) Lédhde: Elinkeinoeldmdn valtuuskunta EVA, Me olemme keskiluokka, toukokuu 2018.

2) Lahde: Ymparistéministerié, Asuntopolitiikkaa Euroopassa — Mité voimme oppia?, joulukuu 2020.

Vallitseva markkinatilanne on jattéinyt houkuttelevan markkinaraon
Toivon kaltaiselle toimijalle, joka keskittyy asuinkiinteistéjen kehittdmi-
seen sekd pitkdaikaiseen omistamiseen.

Toivon johdon mukaan Toivo on mullistanut asuinkiinteistéomistuksen
toimintamallin, ja sitd kautta luonut itselleen merkittavaa kilpailuetua
muihin toimijoihin ndhden. Merkittdvimpind eroina muihin toimijoihin
ovat Toivon asuntojen matala keski-ikd, asuinkiinteistdjen sijoittumi-
nen pddasiassa pddkaupunkiseudun, Tampereen ja Turun alueille,
asuntojen keskimddrin pieni koko sekd asuntojen kuukausikohtaiset
keskivuokrat. Toivo ndkee asuntosalkkunsa keski-idn pysyvan kilpai-
lijoitaan nuorempana myds ldhitulevaisuudessa, yhtion toteuttaes-
sa strategiaansa rakennuttaa hankekehityssalkkunsa mukaisia uusia
asuntoja, ja yhtion tdmdnhetkisen asuntosalkun ollessa kilpailijoitaan
merkittdvasti pienempi asuntojen maaralld mitattuna.

Yhtion johdon ndkemyksen mukaan Toivo on ainut toimija Suomessa,
joka toimii lapi kiinteistokehittdmisen ja -omistamisen arvoketjun, ke-
hitta& pddasiassa kaikki uudet asuntonsa itse ja jonka tuloksen muo-
dostumisesta iso osa on kehitysvoittoa.

Kiinteistomarkkinan toimijat Suomessa

+

Kehitii-ja-omista-liiketoimintamalli

@f\: NREP (@) Howvariar Nm)
TO/NVO

TECHNOPOLIS

arcimycon EXIER

Liikekiinteistét Asuinkiinteisiot
avarAa

O0EO sy kojamo
() Rovro

Omistamisen liiketoimintamall

¥

Lahde: Yhtién johdon arvio.
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Vastuullisuus, asukkaiden hyvinvointi ja ympdriston huomioiminen

korostuvat Toivon arvoissa.' Espoon M|||ukorpeen valmistuvassa
kohteessa pihalla voi aikaa viettaa V|Ijely|aq’r|k0|den marjapensaiden Kehlfys-

tai puutarhanhoidon parissa. . ma rginaali

CASE

Espoon Kartanonlehto ja Kartanonpiha
Sijainti: Espoo, Miilukorpi

Arvioitu valmistumisaika: kesékuu 2022
Asuntoja: 127

Kaypd arvo (arvio): noin 21 miljoonaa euroa
Kehitysmarginaali ¥ (arvio): 43 %
Kehitysvoitto (arvio): 6,3 miljoonan euroa

Arvo perustuu Catellan arvioon kohteen kdyvasta
arvosta olettaen, ettd arvioitu kohde olisi ollut
valmiina 31.3.2021.



TEHOKAS JA NYKYAIKAINEN ASUNTOPORTFOLIO

—

P

TOIVON KIINTEISTOPORTFOLIO
31.3.2021

Markkina-arvo 67

miljoonaa euroa (Catella)

24 rakennettua

kiinteistod " ja [=]=]
.?U m)
M

30’ron’r’riq
I |

80 % «iinteists-

TOIVON OMISTUS 31.3.2021

O «iinteistsaja 2713

vuokra-asuntoq,

yhteensa 9 397 m?

SIJAINTI KASVUKESKUKSISSA

9 8 O/o asunnoista

sijaitsee Helsingin,
Tampereen ja Turun seuduilla

esitteen pdivamadrdnd

kohteistamme @
sijaitsee omilla u

tonteillamme 31.3.2021

VUOKRAUSASTE
31.3.2021

98,1 %

- "
v jf e

tai joiden rakentaminen on tarkoitus aloittaa Iéhitulevaisuudessa. i, #

7 Rakennetuiksi kiinteistSiksi on luokiteltu kohteet, jotka ovat tosiasiassa valmiita, rakente.

IR B i

KYSYNTAA VASTAAVAT,
HOUKUTTELEVAT JA
MODERNIT ASUNNOT

Asuntojen keskikoko n. 4.4 m?

esitteen paivamadarand

KOHTUUHINTAISET ASUNNOT

Keskimdadarainen vuokra

825 </kk

Toivon kaikkien asuntojen keskimd&ardinen
vuokra 31.3.2021 padttyneelld kolmen
kuukauden jaksolla

9 Asiakas-

EKOLOGISUUS

Valtaosa yhtién kohteista

<

Qd

on tehokkuudeltaan

A—energialuokkaa

ERINOMAINEN
ASIAKASPALVELU

45/5
tyytyvdisyys * * * * ﬁ




UNIIKKI "HANKEKEHITA JA PIDA” -LIIKETOIMINTAMALLI

oivon lilketoimintamalli on

yhtién johdon ndkemyksen

mukaan Suomen markki-
nalla ainutlaatuinen. Toivon joh-
don ndkemyksen mukaan yh-
ti6 on ainoa Suomessa toimiva
taysin yhtion liikketoimintamallia
vastaavalla  liiketoimintamallilla
toimiva kiinteistétalo. Liiketoimin-
tamme kattaa koko arvoketjun
aina kiinteistokehityksestd raken-
nuttamiseen ja valmiin kiinteistén
omistamiseen, hallinnointiin  ja
vuokraukseen.

Liiketoimintamme jakautuu kiin-
teistokehitykseen sekd kiinteis-
téjen omistamiseen. Kiinteisto-
kehityksemme siséltéd hankeke-
hityksen, suunnittelun ja raken-
nuttamisen. Kiinteistéjen omista-
miseen kuuluu omistaminen ja
vuokraus sekd lisapalvelut. Liike-
toimintamallimme mahdollistaa
laajan arvonmuodostuksen ver-
rattuna perinteiseen kiinteistosi-
joittajan liikketoimintamalliin.

Kiinteistokehitysliiketoiminnassa
tavoitteenamme on matala oma-
kustannehinta. Ndemme, ettd
pddsemme tavoitteeseen uniikil-
la liiketoimintamallilamme hel-

pommin kuin perinteiselld kiin-
teistoliiketoimintamallilla,  jossa
kohteet ostetaan valmiina osallis-
tumatta kehityshankkeeseen itse.
Kiinteistékehitystoiminnan avulla
pystymme vaikuttamaan omista-
miimme kohteisiin, vastaamaan
markkinatrendeihin ja saamaan
tatad kautta optimaaliset kohteet
pitkdaikaista omistamista varten.

Kiinteistéjen omistamisessa ta-
voitteenamme on korkea kdyt-

téaste ja optimoidut hoitokulut.
Ndemme, ettd tehokkaan kiinteis-
téportfolion kehittdmisen ja omis-
tamisen ansiosta kiinteistéjen
vuokraamisesta saatava padoma
sekd mahdolliset tulevaisuuden
arvonnousut pystytddn palautta-
maan tehokkaasti kiinteistékehi-
tykseen. Lisdksi kiinteistéjen omis-
tamisen ja vuokraamisen kautta
saamme jatkuvaa palautetta siitd
millaisia, minkdkokoisia ja mille si-

TOIVON LIIKETOIMINTAMALLI

jainneille kiinteistokohteita mark-
kinalla halutaan. Olemalla IGhella
asiakasta kykenemme ndkemyk-
semme mukaan tekemdadn kiin-
teistokehityskohteissamme oikeita
valintoja ja optimoimaan kiinteis-
tokehityskohteemme markkinoi-
den kysyntdd vastaavaksi. Tama
ndkyy ndkemyksemme mukaan
korkeana kdayttéasteena kiinteis-
téjen omistamisessa myShem-
mdssd vaiheessa.

Perinteinen rakennus-/kiinteisto-
kehitysyhtion likketoimintamalli

@

O, )

Vero-
viranomainen

3.

1. Kustannukset alle 2. Suuri

markkinatason

® Valikoidut kohteet
houkuttelevaan
hintaan

1) Keskimadrdainen kehitysmarginaali kaikissa yhtién omistamissa asuinkiinteistdissd esitteen pdivamdadrdnd.

2) Sisdltéen kehitysmarginaaliin liittyvét verot ja varainsiirtoveron.

® Keskimadarin 28 %
kehitysmarginaali ?

Kiinteistékauppa

Perinteinen kiinteistéyhtion
liiketoimintamalli

®

kehitysmarginaali

® Kaupan kustannukset
ja verot voivat olla
jopa 10 % kehityskustannuksista 2

5. Pitkaaikainen tuotto ja
arvonnousupotentiaali

® Toivo kehittad kiinteisto-
ja, jotka sopivat yli 50-
vuotiseen omistukseen
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KIINTEISTOKEHITYS LUO ARVOA

Toivo osallistuu kokonaisvaltaisesti ja aktiivisesti kiinteistékehitykseen koko hankkeen elinkaaren ajan aina

hankekehityksestd suunnitteluun ja rakentamisvaiheeseen saakka. Toteutamme kiinteistékehityshankkeemme

uudisrakentamisena rakennuttamalla kehittdmiéimme kiinteistékohteita omistamillemme tonteille tai jossain médrin

KIINTEISTOKEHITYS

2

Hankekehitys

KAAVOITUS

1—3 vuotta >

1088 "

&

Suunnittelu

RAKENNUSLUPA

1 Vuosi

3)

myds vuokraamillemme tonteille.

3612

I

Rakennuttaminen

¥
Olennainen osa Toivon kiinteistokehitystd on varmis-

taa, ettd Toivon kiinteistéportfolio sdilyy houkuttele-
vana ja vastaa asuntomarkkinoiden kysyntadan.

e e

1) Sopimusvaiheessa olevat asuinhuoneistot 31.3.2021.
2) Rakenteilla olevien asuinhuoneistojen lukumédara 31.3.2021.

3) Tavoiteaikataulu.
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KIINTEISTOKEHITYSPROSESSI

Hankekehitykseen kuuluu sopivien vaihtoeh-
toisten tonttien kartoittaminen, indikatiiviset
tarjoukset, sopivien ja potentiaalisten tonttien
yksityiskohtainen analysointi sekd lopullisen si-
tovan hanketta koskevan sopimuksen allekir-
joittaminen.

Suunnitteluvaiheessa pyrimme yksityiskohtai-
sella suunnittelulla saavuttamaan ja luomaan
ihanteellisia ratkaisuja sekd Toivolle etté vuok-
ralaisille. Maarittelemme hankkeelle tavoitteet,
joita ovat tyypillisesti esimerkiksi asuntojen kes-
kipinta-ala ja lukumé&ard, vahimmadisvuokrata-
so, kehityskustannukset, nettovuokra, aikataulu,
pysdkaointijarjestelyt, kohteen houkuttelevuus ja
brandi sekd arkkitehtuuriset tavoitteet. Néke-
myksemme mukaan kehitysmarginaali pysty-
tddn optimoimaan asettamalla kehityskohteel-
le tavoitteet jo suunnitteluvaiheessa.

Rakennuttamisvaiheeseen kuuluvat suunnitte-
lunohjaus, tiedonhallinta, hankintapddatékset
sekd muut osa-alueet, kuten kaavoitukseen liit-
tyvat toimenpiteet.

Toteutamme kiinteistékehityshankkeemme joko
omalla projektijohtourakoinnillamme, jaetul-
la urakoinnilla tai KVR-urakoinnilla. P&atés to-
teutustavasta tehdddn jokaisessa hankkeessa
erikseen ennen rakennusluvan mydntamistd.

KIINTEISTOKEHITYSHANKKEITA

Toivolla oli 31.3.2021 rakenteilla yhteensd 361
asuntoaq, joiden pinta-ala oli 14 661 m? ja arvo
arviolta yhteensd 62 ” miljoonaa euroa. Yhtién
arvion mukaan 100 asuntoaq, arvoltaan yhteen-
sd 21,4 miljoonaa euroaq, valmistuvat vuoden
2021 loppuun mennessd. Odotamme rakenteil-
la olevien kohteiden tuottavan niiden valmis-
tuttua vuosittain vuokratuottoa yhteensd 3,4
miljoonaa euroa.

Liséksi olemme solmineet sopimukset yhteensd
1 088 (31.3.2021) asunnon rakentamisen mah-
dollistavista tonteista vastaten 40 824 m? jot-
ka ovat arvoltaan arviolta yhteensd 232,47
miljoonaa euroa. Odotamme saavamme so-
pimusvaiheessa olevista kohteista niiden val-
mistuttua vuosittain vuokratuottoa yhteensd
11,0 miljoonaa euroa. Kdynnissd ja valmisteilla
olevat kiinteistokehityshankkeemme sijaitsevat
Helsingin, Turun ja Tampereen seuduilla.

Rahoitamme kiinteistékehitystoimintamme
pddasiassa hankkeissa perustettavien asun-
to-osakeyhtididen nimissé olevilla vieraan
p&doman ehtoisilla pankkilainoilla sekd yhti-
on sijoittamalla omalla pddomalla.

Toivon kiinteist6portfolion markkina-arvot
31.3.2021 Catellan kiinteistéarvioraporttiin
perustuen:

(TEUR) Markkina-arvo
Valmiit kohteet yhteensa 34 560
Keskenerdiset kohteet yht. 16 440
Tontit yhteensd 15 919
Yhteensa 66 919

Kehityssalkun jakautuminen:

Jakauma statuksella mitat-
tuna (asuntojen lukumadara)

[ Rakenteilla

Sopimusvaiheessa

Jakauma asuntojen madralla
mitattuna

M Padkaupunkiseutu
B Tompere
Turku

) Jakauma kayvallé arvolla

mitattuna
B Pagkaupunkiseutu

B Tampere

90%
Turku

1) Arvio sijoituskiinteistéjen kéyvdstd arvosta niiden valmistumisen hetkelld. Arvo perustuu Catellan arvioon kohteen kéyvastd arvosta olettaen, ettd arvioitu kohde olisi ollut valmiina ja vuokrattuna 31.3.2021.
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TOIVO OMISTAA KIINTEISTOJA

Toivo omistaa kiinteistéjd, joita se vuokraa ja hallinnoi. Olemme valmistautuneet omistamaan kiinteisté-

portfolioomme kuuluvat kohteemme useita vuosikymmenid ja johdon nékemyksen mukaan olemme varmistaneet

kiinteistéjen omistamisen mallimme skaalautuvuuden ja valmiuden kasvattaa portfoliotamme.

VUOKRAUS

Olennainen osa Toivon
kiinteistéjen omistamis-

ta on tarjota korkea-
luokkaisia ja houkuttelevia kohtei-
ta ja asiakaskokemuksia vuokra-
laisille. N&in toimimalla pyrimme
varmistamaan  tavoittelemamme
vuokratuoton ja mahdollisen kiin-

teistéjen arvonnousun.

Vuokra-asunnoistamme suurin osa
on yksi6itd ja kaksioita ja asunto-
jemme vuokrausaste 31.3.2021 oli
98,1 prosenttia.

Vahvuutenamme on ndkemyksem-
me mukaan, ettd omistamamme
asunnot ovat uudehkoja, houkutte-
levia ja moderneja ja niiden vuokra
on kohtuullinen. Lisdksi asuntom-
me sijaitsevat tarkkaan harkituilla
mikrosijainneilla kasvukeskuksissa,

1) Sisdltden tonttivuokrat, joiden osuus on 0,09 euroa / m? / kk.
2) Tilastokeskus, Asunto-osakeyhtiéiden hoitokulut nousivat
vuonna 2019, kesékuu 2020.

joten pystymme nd&kemyksemme
mukaan vastaamaan hyvin sekd
toimialan megatrendeihin ettd ky-
syntdan oikeanlaisella kiinteisté-
portfoliolla.

Vuokraamme omistamiamme kiin-
teist6ja toistaiseksi voimassa ole-
villa vuokrasopimuksilla p&dasias-
sa kuluttaja-asiakkaille asunnoiksi.
Vuosilta 2015-2020 lasketun kes-
kiarvon mukaisesti asukkaat asu-
vat kohteissamme yleensd noin 2,5
vuotta.

HALLINNOINTI

Toivon tavoitteena on

o

malla  aktiivinen

hallinnoida  kiinteisto-
jadn tehokkaasti otta-
|Ghestymistapa
tehokkaaseen kiinteisténhallintaan

ja kustannusten optimointiin. Vuon-

3) Ei sisélla tonttivuokria.
4) Pinta-alapainotettu kuukausittaiset hoitokulut neliémetrié
kohden vuonna 2020.

na 2019 suomalaisten asunto-osa-
keyhtididen keskimd&drdiset hoi-
tokulut? olivat 4,5 euroa / m? 2,
verrattuna Toivon asuntokohteiden
hoitokuluihin ® vuonna 2020, jotka

olivat 2,1 euroa / m?%.

Pyrimme aktiivisesti optimoimaan
kiinteistéjen hallinnan hyédynta-
malld muun muassa digitalisaati-
ota. Se luo kustannustehokkuutta
ja mahdollistaa kiinteistéjen hallin-
nan etdyhteydelld sekd skaalatun
ja keskitetyn kiinteistéjen hallinnan.
Hyédynndmme kiinteistéissamme
alykkaité energiaratkaisuja opfi-
moimaan energiankulutuksen ja
niistd aiheutuvat  kustannukset.
Useimmissa kohteissamme on kay-
16ssddn vettd sdastavat hanat seka

maaldmpé.

Hallitsemme kiinteistéjédmme omal-

la tiimilldmme emmekd kayta ulko-
puolista isGnndintid.

LISAPALVELUT

LisGpalveluja  tarjo-
amalla  Toivo pyrkii
luomaan  asiakkail-
leen lisGdarvoa ja kasvattamaan
liikevaihtoaan ja  vuokratuotto-
joan. Lisapalveluihimme kuuluvat
esimerkiksi yhteiskdyttéautot sekd
muut kohteen ja sen brdndin mu-
kaan valikoidut palvelut ja edut.
Valitsemme kohteissamme tarjot-
tavat lisGpalvelut aina yksildllises-
ti jokaista kohdetta ja sen brdandia

ajatellen.

Perinteisten kalustamattomien vuok-
ra-asuntojen lisdksi Toivo tarjoaa
myds valmiiksi kalustettuja kohtei-
ta Helsingin Viikinmd&essd sekd Es-
poon Jarvenperdssd.
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VASTUULLISUUS

on erottamaton osa Toivon litketoimintaa

oivon toiminnan pd&dperiaatteena on kayttdd energiaa

ja luonnonvaroja mahdollisimman tehokkaasti tinkimatta

kuitenkaan kiinteistdjen ja asumisen laadusta. Otamme lii-
ketoiminnassamme huomioon valintojemme vaikutukset ympdris-
t66n ja kaikkiin hankkeissa mukana oleviin osapuoliin. Huomioim-
me ympdristé- ja vastuullisuusndkdkulmat lilketoiminnassamme
koko hankkeen elinkaaren ajan.

Toivon liiketoiminnan kannalta sen merkittdvin ympdristévaikutus
on kiinteistéjen rakennuttaminen ja niiden energiatehokkuus nii-
den elinkaaren aikana. Yhtié on laatinut kehitysohjelman, jonka
avulla yhtié pyrkii saamaan kaikki sen uudet kiinteistét A-energi-
aluokkaan.

Vastuullisuus ndkyy vahvasti myds Toivon tydyhteisdssd ja henki-
[6st6n hyvinvoinnin huomioimisessa. Pyrimme panostamaan yrit-
tajahenkiseen kulttuuriin, jossa jokainen henkiléston jasen kokee
olevansa térked ja olennainen osa Toivon liiketoimintaa. Meille on
tdrkedd matala hierarkia nopean padtdksenteon mahdollistami-
seksi sekd henkiléstomme jatkuvan kehityksen tukeminen. Pyrim-
me eriarvoisuuden vdhentdmiseen sekd toimimaan mahdollisim-
man tasapuolisena tyénantajana kohdellen henkiléstédmme ja
muita sidosryhmidmme yhdenvertaisesti ja kunnioittavasti.

TOIVO aloitti YK:n kestévdan kehityksen tavoitteiden sovelta-
misen liiketoiminnassaan vuonna 2019. Tyypillisimpi& kestavad
kehitysta tukevia toimenpiteitd ovat esimerkiksi Toivon useissa
kohteissaan asukkaiden kdytté6n tarjoamat yhteiskayttéautot
ja -palvelut. Muita tyypillisia toimenpiteitd ovat A-energialuok-

ka, maaldmpd, syrjdytymisen ja eriarvoisuuden véhentédminen,
kiertotalous ja ruuan lghituotanto.

Naiden kestdvan kehityksen tavoitteiden ja toimenpiteiden so-
veltaminen on auttanut yhtitdmme voittamaan kaksi tonfttikil-
pailug; Turussa vuonna 2019 ja Tampereella vuonna 2020. Lisdksi
olemme hankkineet ensimmadiset vihredt rahoitukset A-energi-
aluokkakohteisiin.
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HALLITUS

ASKO
MYLLYMAKI
s. 1968, eMBA

® Hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2017
alkaen, hallituksen jésen vuodesta 2015
alkaen.

® Toiminut yhtiéssé vuodesta 2015.

® Myllymdki on toiminut aiemmin Lehto
Group Oyj:n kehitysjohtajana, toimitus-
johtajana ja liiketoimintajohtajana seka
yrittGjand Myllymden Raudassa.

® Myllymdki toimii hallituksen puheen-
johtajana Asuntoruukki Oy:ssd, Kaselli
Oy:ssd, Keskindinen Kiinteistd Oy Sovi-
onkatu 4-6:ssa, Kiinteisté Oy Lappases-
sa, Koy Raahen Padvdylassa, Koy Vati-
alan Veturissa, Markkinointi Sira Oy:ssd,
Myllyméki Invest Oy:ssd, Mypel Oy:ssg,
Raahen AK-kiinteistét Oy:ssd ja Raati-
huone Oy:ssd. Lisdksi Myllymaki toimii
hallituksen jasenend Kiinteisté Oy Yli-
vieskan Arvokiinteistéssd, Koy Vatialan
Veturissa, Pohjolan Arvotalot Oy:ssd, Te-
kova Oy:ssé ja Tulevaisuuden Kasvupolut
Oy:ssd. Myllymdki foimii toimitusjohtajan
sijaisena Kiinteisté Oy Raahen Marinti-
essd, Markkinointi Sira Oy:ssd ja Raahen
AK-kiinteistét Oy:ssd.

TOMI
KOIVUKOSKI
s. 1976

® Yhtién hallituksen jasen vuodesta 2017

alkaen.

Toiminut myés sijoittajana vuodesta 2017
alkaen.

Koivukoski on aiemmin toiminut Leh-
to Group Oyj:n liiketoimintajohtajana ja
yrittGjand Rakennusliike Koivukoskessa.
Koivukoski toimii hallituksen puheenjoh-
tajana Parhaat Vuokrakodit Oy:ssé ja
Tekova Oy:ssd, sekd hallituksen jésene-
nd Kaselli Oy:ssd, Kiint. Oy llvesportissa,
Kiint. Oy llvesvuorenkatu 7:ssd, Kiinteistd
Oy Hameenlinnan Ukkometsossa, Kiin-
teisté Oy Kelatien Porttissa, Kiinteisté Oy
Marina Village 5:ssa, Kiinteisté Oy Stu-
renkatu 27:ssd, Kiinteisté Oy Vantaan
Harkdalenkki 7:ssé, Raatihuone Oy:ssd,
Reinzen Oy:ssd, Ripula Oy:ssd ja Valli-
la-Invest Oy:ssd. Lisaksi han toimii toi-
mitusjohtajana Kiint. Oy llvesportissa,
Kiint. Oy llvesvuorenkatu 7:ssd, Kiinteisto
Oy Hameenlinnan Ukkometsossa, Kiin-
teisté Oy Kelatien Portissa, Kiinteisté Oy
Vantaan Hdarkdlenkki 7:ssé ja Reinzen
Oy:ssd.

=

PETRI
"'? . o
7 KARKKAINEN

' s. 1973, tradenomi

@ Hallituksen jasen vuodesta 2020.

® Karkkdinen on Titanium Rahastoyhtio

Oy:n perustajaosakas ja on tydskennellyt
kyseisen yhtién salkunhoitajana vuodes-
ta 2010 sekd toimitusjohtajana vuosina
2009-2013. Lisdksi Karkkainen on toimi-
nut E. Ohman J:or Rahastoyhtié Suomi
Oy:n sijoitusjohtajana ja eQ Pankki Oy:n
salkunhoitajana. Karkk&inen on toiminut
Titanium Oyj:n hallituksen jasenend vuo-
desta 2014.

® Osakkeet: 459 184

I HARRI
{ TAHKOLA
, s. 1972, kauppa-
tieteiden maisteri

® Hallituksen jasen vuodesta 2020.

® Aiemmin Tahkola on tydskennellyt Ta-
lenom Oyj:n toimitusjohtajana. Tahkola
on hallituksen puheenjohtaja Ducap
Oy:ssd, Omago Oy:ssd, Pitomaalaus
Group Oy:ssd, Talenom Oyj:ssd ja Tuk-
kunet Oy:ssa sekd hallituksen jasenend
Alfa Finance Oy:ssd, Citinvest Oy:ssd,
Hecap Oy:ssd, Hemmo Capital Oy:ssd ja
Kiinteisté Oy Paiturinhallissa.

® Osakkeet 459 184 @

Toivo Studios

® Osakkeet: 07 ® Osakkeet: 02

1) Omistaa puolisonsa kanssa 45 % Raatihuone Oy:n osakkeista Myllymdki Invest Oy:n kautta. Raatihuone Oy omistaa 39 730 408 Toivon osaketta.
2) Omistaa puolisonsa kanssa 35 % Raatihuone Oy:n osakkeista Reinzen Oy:n kautta. Raatihuone Oy omistaa 39 730 408 Toivon osaketta.

3) Omistamansa yhtién Hacap Oy:n kautta.



JOHTORYHMA

MARKUS
MYLLYMAKI
s. 1989, kauppa-

tieteiden maisteri

® Toimitusjohtaja vuodesta 2017.

® Myllymdki on toiminut aiemmin Lehto
Group Oyj:n kaupallisena johtajana ja
asiantuntijona  Titanium Rahastoyhtio
Oy:ssd. Myllyméki toimii hallituksen pu-
heenjohtajana useissa Toivon konserni-
yhtidissd sekd hallituksen jasenend Ensi
markka Oy:ssd, Kaselli Oy:ssa ja Kortte-
lildmpoé Oy:ssd, hallituksen varajdsene-
nd Myllymdki Invest Oy:ssd ja Raatihuo-
ne Oy:ssd sekd toimitusjohtajana Ensi
markka Oy:ssd ja Korttelildmpd Oy:ssa.

® Osakkeet: 07

1) Omistaa puolisonsa kanssa 20 % Raatihuone Oy:n osakkeista Ensi markka Oy:n kautta.

Raatihuone Oy omistaa 39 730 408 Toivon osaketta.
2) Omistamansa yhtién nisico Oy:n kautta.

SAMULI
NIEMELA
s. 1987, kauppa-

(

® Talousjohtaja vuodesta 2019.

tieteiden maisteri

© Aikaisemmin Niemeld on tyéskennellyt
Business controllerina seké& taloushal-
linnon parissa Baronalla. Niemel& on
hallituksen jésen useissa Toivon konser-
niyhtidissd sek& hallituksen jésen ja toi-
mitusjohtaja nisico Oy:ssd.

® Osakkeet: 900 000 2

™ ALEKSI KALLIO
s. 1986, lopputyétd
= . .
vaille valmis
' e Master of Business
Administration

@ Rahoitus- ja riskienhallintajohtaja
vuodesta 2019.

© Aiemmin Kallio on tyéskennellyt muun
muassa operatiivisena johtajana, ins-
tituutioasiakkaat (Venture Investments
& Private Debt) Innovestor-yhtidssd,
instituutiovarainhoitajana Bank of
Alandissa seké OP Ryhméissé useissa
eri asemissa. Kallio toimii hallituksen
jasenend Imperial Invest Oy:ssd sekd
useissa Toivon konserniyhtisissd.

® Osakkeet: 900 000 ¥

3) Omistamansa yhtién Imperial Invest Oy:n kautta.

4) Omistamansa yhtién M.H Korporaatio Oy:n kautta.

TUOMAS

HEMMILA
s. 1987, kauppa-

. tieteiden maisteri
: ) ja hallintotieteiden

maisteri

® Hankekehitysjohtaja 2019.

® Aiemmin Hemmild on toiminut Med

Group Oy:n liiketoimintajohtajana  ja
aluejohtajana sek& Oral Oyj:n aluejoh-
tajana, Astrum Engineering Oy:n ke-
hityspddallikkénd ja KTO ky:n hallinto-
paallikkénd. Hemmila toimii hallituksen
jasenend ja toimitusjohtajana M.H. Kor-
poraatio Oy:ssd sekd hallituksen varaja-
senend Hemmila-Medical Oy:ssa. Lisak-
si Hemmila toimii hallituksen jésenend
useissa Toivon konserniyhtiissd.

® Osakkeet: 900 000 ¥

29



URHO
MYLLYMAKI

s. 1982, tuotantotalouden

P

® Rakentamisjohtaja vuodesta 2020.

insin&6ri

® Aikaisemmin Myllymdaki on tyéskennellyt suunnittelu-/
teknisend johtajana sekd suunnittelupadllikkéné Lehto
Asunnot Oy:ssd, suunnittelup&dllikkénd Rakennusliike
Lehto Oy:ssd sekd suunnittelu- ja esimiestehtdvissa Et-
teplan Oyj:ssd ja WSP Finlandilla. Myllyméki on hallituk-
sen jasen Heuke Oy:ssa.

® Osakkeet: 1125 000 ®

5) Omistamansa yhtién Heuke Oy:n kautta.

6) Omistamansa yhtién Tikkapuu Oy:n kautta.

HEIKKI
MYLLYMAKI
s. 1981,

rakennusinsindéri

‘

® Rakennuttamisjohtaja vuodesta 2019.

® Myllymdki on hallituksen jasen Tikkapuu Oy:ssd. Aikai-
semmin Myllymaki on tyéskennellyt silta-asiantuntijana
Vaylavirastossa, vastuullisina alueinaan taitorakentei-
den uudis- ja korjausrakennuttaminen sek& omaisuu-
den hallinta, sekd aiemmin siltasuunnittelijana ja kehi-
tyspaallikkdnd Siltanylund Oy:ssa.

® Osakkeet: 900 000 ®

TEEMU
KAIKKONEN

s. 1973, tradenomi

® Maajohtaja, Toivo Sweden, vuodesta 2020.

® Aiemmin Kaikkonen on tyéskennellyt Kamux Oyj:ssé
Suomessa ostopddllikkdnd ja Ruotsissa Kamux AB:ssa
inképchefind sek& ostotoiminnan vetdjénd. Kaikkonen
on hallituksen puheenjohtaja Nastok Oy:ssd, Kiinteistd
Oy Rovaniemen Alakorkoalontie 4:ssé& ja Rovaniemen
Kaikkoset Oy:ssa.
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1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020 1-12/2019 1-12/2019 1-12/2018

Tunnusluvut (TEUR) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS) (FAS) (FAS)
(Tilintarkastamaton, ellei toisin mainittu)

Liikevaihto 3730 777 42507 3074 2967 " 1697
Vuokratuotto 551 687 32137 1707 1707 166
Nettovuokratuotto 437 531 23717 1325 1325 107
Liikevoitto 2744 1054 71897 4182 41817 837
Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) 344 161 637 743 926 -6
Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo 66 900 61881 57 0227 55710 303607 6 308
Investoinnit sijoituskiinteistéihin 8 262 5007 18 361" 13 558 13 558 6 308
Sijoituskiinteistéjen myynnit 0 0] 4331" 0 0 0]
Korolliset nettovelat 30 816 39109 24 033 34 883 33 652 8789
Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV) 16 705 8 590 13 498 7705 7 185 1115
Luototusaste (LTV), % 46,1 63,2 42,1 62,6 110,8 139,3
Omavaraisuusaste, % 42,7 30,1 42,8 29,6 29,6 10,7
Osakekohtainen pitk&aikainen nettovarallisuus, (NAV/osake), EUR ? 0,36 0,19 0,30 0,17 0,16 0,02
Osakekohtaisen pitkdaikaisen nettovarallisuuden kasvu, % 90,6 - 75,2 591,0 544,4 -
Osakekohtainen tulos (EPS), EUR 2 0,05 0,02 0,11 0,07 0,06 0,00
Vuokrausaste, % 98,1 99,6 99,0 97,7 97,7 45,4
Asuntojen vuokrattava pinta-ala yhteensd, neliometria 9 391 11750 13 006 10 686 10 686 0
Muu vuokrattava pinta-ala yhteensd, neliometria 19 582 19 582 19 582 18 534 18 534 1174

1) Tilintarkastettu.
2) Yhtién varsinaisen yhtiékokouksen 22.4.2021 p&attdmdé osakkeiden kddnteinen splittaus huomioitu osakemdadrdssd.



TUNNUSLUKUJEN MAARITELMAT JA LASKENTAKAAVAT

Nettovuokratuotto

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO)

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Bruttoinvestoinnit sijoituskiinteistéihin

Sijoituskiinteistéjen myynnit

Korolliset nettovelat

Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV)

Luototusaste, (LTV)

Omavaraisuusaste, %

Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV)

Osakekohtaisen pitk&aikaisen nettovarallisuuden kasvu

Osakekohtainen tulos (EPS)

Vuokrausaste

Vuokratuotot - Hoitokulut

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

Sijoituskiinteistot + Myytdvéna olevat sijoituskiinteistot
Hankintamenoperusteiset bruttoinvestoinnit
Myydyt sijoituskiinteistét kdyvin arvoin

Rahoituslaitoslainat + Vuokrasopimusvelat + Velat Idhipiiriin kuuluville tahoille + Myytdvand oleviin
sijoituskiinteist&ihin liittyvat velat + Muut rahoitusvelat ja muut pitkdaikaiset velat - Rahavarat

Emoyhtion omistaijille kuuluva oma p&ddoma - Pddomalainat + Laskennalliset verovelat - Laskennalliset
verosaamiset

Korolliset nettovelat

Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo

Oma p&doma yhteensa

(Varat yhteensd - Saadut ennakot)

Pitkdaikainen nettovarallisuus (NAV)

Osakkeiden lukumaara kauden lopussa

(Osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus — Edellisen vuoden osakekohtainen
pitkdaikainen nettovarallisuus)

Edellisen vuoden osakekohtainen pitkdaikainen nettovarallisuus

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto (tappio) ulkona olevien kantaosakkeiden lukumdadran
painotetulla keskiarvolla (tilikauden aikana), lukuun ottamatta mahdollisia Toivon hallussa olevia omia
osakkeita

Kiinteistéjen vuokratuotto

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

Toivolla on Finanssivalvonnan hyvdksyman listalleottoesitteen pdivamadranda
yhteensd neljatoista (14) osakkeenomistajaa.

Yhdeksdn suurinta osakkeenomistajaa Esitteen pdivamadrdna:

Osakkeiden % osakkeista ja

lukumaara ddnista
Raatihuone Oy " 39730 408 86,52
Heuke Oy 1125 000 2,45
Tikkapuu Oy 900 000 1,96
M.H Korporaatio Oy 900 000 1,96
Imperial Invest Oy 900 000 1,96
nisico Oy 900 000 1,96
Hacap Oy 459 184 1,00
Petri Karkkdinen 459 184 1,00
Tommi Peltola 183 673 0,40
Muut osakkeenomistajat 360 919 0,79
Yhtion osakkeet yhteensd 45 918 368 100,00

1) Raatihuone Oy:n osakkeista (i) 45 prosenttia omistaa Myllymdki Invest Oy, jonka Asko Myllymdki omistaa puolisonsa kanssa osuuksin
50 %/50 %; (ii) 35 prosenttia omistaa Reinzen Oy, jonka Tomi Koivukoski omistaa puolisonsa kanssa osuuksin 70 %/30 %; ja (iii) 20 pro-
senttia omistaa Ensi markka Oy, jonka Markus Myllymdki omistaa puolisonsa kanssa osuuksin 50 %/50 %. Néin ollen Raatihuone Oy on
100 prosenttisesti Myllymdki Invest Oy:n, Reinzen Oy:n ja Ensi markka Oy:n omistuksessa. Toivo Group ei ole kenenkddn edelld mainitun
luonnollisen henkilbn médrdysvallassa sopimukseen tai omistusketjiuun perustuen.

Kukaan nykyisista osakkaista ei
myy listautumisessa osakkeita.
Listautuminen koostuu vain
yhtion uusista liikkeelle
laskemista osakkeista.

.-nlllmul

Hll Wi

LN 1 llll




RISKITEKIJAT

Toivon toimintaympdrist6on liittyvia
riskeja

® Jos korot nousevat, yhtién kiinteistéport-
folion arvo voi heikentyd, milla voi olla
haitallinen vaikutus yhtién omistamien
kiinteistojen kdypd&dn arvoon, sekd yh-
tion taloudelliseen asemaan ja liiketoi-
minnan tulokseen

® Yleiset muutokset rahoitusmarkkinoilla
ja taloudessa voivat vaikuttaa yhtioon
haitallisesti

® Maailmanlaajuisilla  epidemioilla  ja
pandemioilla voi olla olennaisen hai-
tallinen vaikutus yhtién lilketoimintaan
muun muassa Yyleisen taloudellisen fi-
lanteen ja rahoituksen saatavuuden
heikentymisen, viivastysten sek& sopi-
muskumppaneiden taloudellisen toime-
liaisuuden véhentymisen kautta

® Vuokra-asunto- ja kiinteistokehityslii-
ketoiminta on erittdin kilpailtua, ja alan
kilpailijakenttd on hajautunut

® Markkinatrendeillé saattaa olla vaiku-
tusta uusien toimitilojen ja asuntojen
kysyntadn ja tarjontaan seké yhtion ky-
kyyn myydd tai vuokrata rakennettuja
kiinteist6jd ja asuntoja kannattavasti tai
ollenkaan

® Pitkén aikavélin demografiset muutok-
set ja mahdollinen kiinteistéjen ylitar-
jonta saattavat olla yhtitlle ep&edullisia

® Ulkomaisten kiinteist&sijoittajien vetdy-
tyminen Suomesta saattaa heikent&d
yhtion kiinteistéportfolion likviditeettid,

arvoa ja haluttavuutta, mikd voi vai-
keuttaa yhtion mahdollisuuksia myydd
kiinteistokohteitaan

Toivon strategian toteuttamiseen
liittyvia riskeja

® Yhtio ei valttamatta onnistu toteutta-
maan liiketoimintastrategiaansa, tai va-
littu liiketoimintastrategia voi osoittau-
tua vadraksi

® Yhti6 ei valttamatta [6yda sille sopivia
kiinteistokehityshankkeita ja kiinteisté-
kehitystoiminnan edellyttdmia tontteja

® Yhtié voi epdonnistua mahdollisen kas-
vun hallitsemisessa ja nykyisen kannat-
tavuutensa yllapitdmisessa liiketoimin-
nan mahdollisesti kasvaessa

® Yhtidon tarjoamien vuokra-asuntojen
ja toimi- ja liiketilojen sijaintipaikko-
jen houkuttelevuus voi laskea tai uusille
alueille asetetut odotukset eivat valtta-
matta téyty

Toivon liiketoimintaan liittyvia riskeja

® Yhtié voi epdonnistua kiinteistékehitys-
hankkeen suunnittelussa, hinnoittelussa,
toteutuksessa tai rakennuslupien hank-
kimisessa

® Yhtion vuokratuottojen ja vuokrausas-
teen lasku sekd vuokralaisten vaihtu-
vuuden kasvu voivat vaikuttaa haitalli-
sesti yhtion lilketoiminnan tulokseen

® Yhtié voi epdonnistua kiinteistkehitys-
hankkeiden viranomaisprosessi-, sopi-

mus-, rahoitus-, vastapuoli- ja toteutu-
misriskien hallinnassa

® Yhtion sopimussuhteisiin  liittyy riski
vastapuolen kyvystd tayttdd sopimus-
velvoitteensa, kuten velvoite maksaa
vuokransa sen erddntyessd tai suorittaa
tilattu tyo

® Yhtid voi epdonnistua asiakkaidensa
kanssa tehtyjen vuokrasopimusten nou-
dattamisessa tai uusien vuokralaisten
I6ytémisessd

® Yhtié toimii kuntien ja kaupunkien tai
muun muassa tonttirahastojen omista-
milla vuokratonteilla ja on sidottu vuok-
rasopimuksissa  mddriteltyihin  vuok-
ra-aikoihin ja purkuehtoihin

® Yhtién tuotot ja kulut eivdt ole suoras-
sa yhteydessd toisiinsa, ja koska suuri
osa yhtién kuluista on kiinteitd, yhtio ei
valttdmattd pysty sopeuttamaan kus-
tannusrakennettaan tai korottamaan
vuokriaan vastaamaan mahdollista
vuokrausasteen laskua

® Yhtid ei valttamatta pysty siirtdmadn
vuokra-asuntoihinsa tai palveluihinsa
liittyvia kayttokustannuksia vuokralai-
sille samassa suhteessa kuin kayttékus-
tannukset kasvavat

® Yhtion kiinteistékohteisiin voi pitkalla ai-
kavdlilla kohdistua uudistamis- ja korja-
ustarpeita

® Kiinteistéjen arvonmddritys on tietyssd
madrin subjektiivista ja epatarkkaa, ja
kiinteistéjen kdypien arvojen muutokset

saattavat vaikuttaa haitallisesti yhtion
tulokseen ja rahoituksen ehtoihin

Sopimusvaiheessa olevien kohteiden
toteutumiseen liittyy epdvarmuuksia ja
niihin liittyvé arvonmadritys on tietyssa
madrin subjektiivista ja epéatarkkaa

Mahdolliset rakentamisen aikaiset va-
hingot voivat vaikuttaa yhtiéén negatii-
visesti

Yhtié saattaa tehdd& tulevaisuudessa
yritysostoja, joihin liittyy riski yritysoston
epdonnistumisesta

Yhtié on riippuvainen kyvystddn rekry-
toida ja sitouttaa avainhenkilsitd, jotka
ovat olennaisen tarkeitd yhtion strategi-
an ja suunnitellun kasvun foteuttamisen
kannalta

Yhtié on riippuvainen osaavista ja luo-
tettavista alihankkijoista ja materiaalien
ja muiden tuotteiden toimittajista

Yhtién maineen vahingoittumisella esi-
merkiksi lainsddddnnén noudattamat-
ta jattdmisen tai yhtion avainhenkilsi-
hin kohdistuvien vadrinkdytésepdilyjen
vuoksi saattaa olla olennaisen haitalli-
nen vaikutus yhtién liiketoimintaan, ta-
loudelliseen asemaan, lilketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudennékymiin

Yhtién vakuutusturva ei valttématta ole
riittava eikd yhtiota valttamatta ole va-
kuutettu kaikkien riskien varalta

Yhtién kiinteistokehitystd ja konseptia
saatetaan kayttdd muiden tahojen kuin
yhtién hyvaksi
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© Esitteeseen liitetyissd kiinteistéarvioin-
tiraporteissa yhtion kiinteistoportfolion
arvoa ei valttdmattd ole arvioitu oikein

® Jarjestelmdviat voivat heikentad yhtion
toimintojen tehokkuutta ja/tai kannat-
tavuutta

® Tietoturvaloukkaukset ja muut hdairiot
voivat vaarantaa yhtién tietoja ja toi-
mintoja sekd altistaa sen korvausvas-
tuulle, millé voi olla haitallinen vaikutus
sen lilketoimintaan ja maineeseen

® Yhtié voi ep&onnistua tietosuojaa ja yk-
sityisyyden suojaa koskevien lakien nou-
dattamisessa

® Pilaantuminen tai muut ympdristéva-
hingot yhtién kiinteistsilld saattavat ai-
heuttaa kallita ympdristévastuita, hei-
kentdd tdllaisten kiinteistéjen arvoa ja
viivastyttdd kehityshankkeita tallaisilla
kiinteist6illg; yhtio altistuu toiminnas-
saan ympdristériskeille

® Toivon toiminta Ruotsissa altistaa Toivon
Ruotsin kruunuun liittyvdlle valuuttaris-
kille

Toivon rahoitukseen liittyvia riskeja

® Yhtié ei valttamatta onnistu  hankki-
maan uutta rahoitusta kilpailukykyisin
ehdoin tai ollenkaan ja sen rahoitusku-
lut voivat kasvaa

® Yhti6 on antanut konserniyhtididensd
ottamien velkojen vakuudeksi omavel-
kaisia takauksia, joihin liittyvét vastuut
saattavat tulla yhtion maksettavaksi

® Yhtién ja sen konserniyhtididen luot-
tosopimuksiin sisdltyvien kovenanttien
mahdollinen rikkoutuminen voi vai-
keuttaa yhtién rahoituksen saatavuut-
ta, nostaa yhtion rahoituskuluja tai joh-
taa konsernin luottojen ennenaikaiseen
erddnnyttdmiseen

® Muutokset koroissa voivat nostaa rahoi-
tuksen hintaa ja siten vaikuttaa haitalli-
sesti yhtion liikketoimintaan

® Suomen valtion luottokelpoisuuden
mahdollisella heikentymiselld saattaa
olla vaikutusta yhtién rahoituksen eh-
toihin

Lainsaaddantoon ja oikeudellisiin
seikkoihin liittyvia riskeja

® Yhtié toimii sadannellylld toimialalla ja
vallitsevan lainsdaddannén muutokset ja
tulkintaerot tai tulkinnan puuttuminen,
ja oikeuskaytdnnon kehitys saattavat
vaikuttaa yhtion kiinteistokehityshank-
keiden arvoon tai yhtién tulokseen, li-
satd kuluja ja/tai hidastaa tai pysayttaa
sijoituskehityksen

Oikeudenkéynnit, viranomaismenettelyt
tai kanteet voivat vaikuttaa olennaisen
haitallisesti yhtioon

ARAVA- ja/tai korkotukilainsGd&dénnon
piiriin  kuuluviin asuinkiinteistéihin so-
velletaan laaja-alaista sadntelyd ja val-
vontaaq, ja niille voidaan asettaa uusia
tai tiukempia rajoituksia

Verolainsadddnndén ja verotuskaytdn-
nén muutokset sekd yhtidn verotus-
ta koskevat ratkaisut ja liiketoiminnan
maantieteellinen laajentuminen saatta-
vat olla yhticlle epdedullisia

Osakkeisiin liittyvid riskeja

® Osakkeelle mahdollisesti maksettavan
osingon ja muun varojenjaon md&drd on
epdvarma ja Toivo ei valttdmattd jaa
varoja joltakin tai miltadn tilikaudelta

© Tulevat osakeannit voivat vaikuttaa ne-
gatiivisesti osakkeiden markkinahintaan
ja laimentaa osakkeenomistajien suh-
teellista omistusosuutta

® Yhtion osakkeiden omistus on keskitty-
nyt, ja suurimmalla osakkeenomistajalla
on merkittévé omistusosuus sekd maa-
raysvalta yhtiéssG myods listautumisen
jalkeen

® Hallintarekisterdityjen osakkeiden halti-
jat eivat valttamatta pysty kayttdmadn
ddnioikeuttaan tai muita osakkeenomis-
tajan oikeuksiaan

® Sijoittajat, joiden p&d&- tai viitevaluutta
on muu kuin euro, altistuvat osakkeisiin
sijoitfaessaan tietyille valuuttariskeille

Listautumisantiin ja listautumiseen
liittyvia riskeja

® Yhtion osakkeet eivat ole olleet kaupan-
kdynnin kohteena s&dnnellylld markki-
nalla tai monenkeskisessd kaupankéayn-
fijarjestelmdssd ennen listautumista,
joten ei ole varmuutta siitd, ettd osak-
keiden hinnanmuodostus olisi tfehokasta
tai ettd osakkeille kehittyisi aktiivisia ja
likvideja markkinoita

® Listautuminen voi viiva@styd tai se voi pe-
ruuntua, ja listautumisanti ei valttamat-
t& tapahdu suunnitellusti tai ollenkaan

First Northiin listautuneisiin yhtidihin ei
sovelleta samaa arvopaperimarkki-
noiden sddntelyd kuin niihin yhtigihin,
jotka ovat kaupankdynnin kohteena
sddnnellyllad markkinalla, ja siksi sijoitta-
minen sellaiseen yhtioén saattaa sisal-
t&é& enemmadn riskejd kuin sijoittaminen
sddnnellylléd markkinoilla listattuihin yh-
tidihin

® Listautumisannissa tehtyjd merkintdja ei
voi peruuttaa tai muuttaa muutoin kuin
tietyissd tilanteissa
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LISTAUTUMISANNIN EHDOT

Listautumisannin yleiset ehdot

Listautumisanti

Toivo Group Oyj, Suomessa perustettu julkinen osa-
keyhtic ("Toivo” tai "Yhtid”) pyrkii kerddmadn osa-
keannilla noin 13,0 miljoonan euron bruttovarat tar-
joamalla alustavasti enintédn 6 232 920 Yhtidn uutta
osaketta ("Tarjottavat osakkeet”) merkittavéksi (“Lis-
tautumisanti”). Olettaen ettd kaikki Listautumisannis-
sa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitddn
taysimdadraisesti ja LisGosakeoptio (kuten mdadritelty
jaljempdnad) kdaytetddn tdysimadardisesti, Yhtid keraé
yhteensd noin 15,0 miljoonan euron bruttovarat. Listau-
tumisanti koostuu (i) yleiséannista yksityishenkilsille ja
yhteisdille Suomessa ("Yleiséanti”), (i) private place-
ment -jdrjestelyistd institutionaalisille sijoittajille Suo-
messa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvdélisesti
("Instituutioanti”) seka (iii) henkiléstdannista Yhtiédn
tai sen konserniyhtiGihin merkintdaikana tyésuhteessa
olevalle henkilostolle sekd Yhtion johtoryhmdan jasenille
("Henkilstéanti”). Tarjottavia osakkeita tarjotaan Ylei-
s6- ja Instituutioannissa 2,10 euron merkintdhintaan
Tarjottavalta osakkeelta ("Merkintéhinta”). Merkinta-
hinta Henkiléstéannissa on 10 prosenttia alhaisempi
kuin Merkintéhinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta osak-
keelta ("Henkiléstéannin Merkintahinta”).

Yhtién ylim&éardinen yhtidkokous paatti 25.5.2021 val-
tuuttaa hallituksen p&&attémadn enintédn 10 000 000
uuden osakkeen antamisesta Yhtién Nasdaq First
North Growth Market Finland -markkinapaikalle ("First
North”) listautumisen (’Listautuminen”) yhteydessa.
Yhtion hallitus pdatti 27.5.2021 témdn  valtuutuksen
perusteella alustavasti laskea liikkkeeseen enintGan
6 232 920 Tarjottavaa osaketta Listautumisannissa.

Tarjottavat osakkeet vastaisivat noin 12,0 prosenttia
Yhtion kaikista osakkeista ("Osakkeet”) ja Osakkeiden
tuottamasta Ganimadrastd Listautumisannin jalkeen,
ja Yhtidn Osakkeiden lukumé&érd voi nousta enintddn
52 151 288 Osakkeeseen olettaen, ettd kaikki Listautu-
misannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet
merkitadan taysimé&drdisesti ja Lisdosakeoptiota (kuten
madritelty jaljempdna) ei kayteta. Mikdli LisGosake-
optio kaytetadan tdysimadraisesti, Tarjottavat osakkeet
ja Lisdosakkeet (mdadritelty jaljempé&nd) yhdessé vas-
taisivat noin 13,5 prosenttia Osakkeista ja Osakkeiden
tuottamasta Ganimdadrastd Listautumisannin jalkeen ja

Yhtion Osakkeiden lukumd&drd voi talléin nousta enin-
t&én 53 086 226 Osakkeeseen.

Tarjottavat osakkeet tarjotaan osakkeenomistajien
merkint&etuoikeudesta poiketen Osakkeiden saatta-
miseksi kaupanké&ynnin kohteeksi First Northiin. Hyvak-
sytysta Tarjottavan osakkeen merkinndsté Yhtidlle suo-
ritettu maksu merkitédén kokonaisuudessaan sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastoon, minkd johdosta
Yhtion osakepddoma ei nouse Listautumisannin seu-
rauksena.

Tarjottavia  osakkeita  tarjotaan Instituutioan-
nissa  Yhdysvaltojen  ulkopuolella institutionaa-
lisille sijoittajille siten, eftd se tayttad Yhdysval-
tain arvopaperilain  (U.S. Securities Act of 1933)
("Yhdysvaltain  Arvopaperilaki’) nojalla  annetun
Regulation S -s&&nnésten “offshore transaction”
-maddaritelmdn, ja muutoin kyseisen saénnéstén mukai-
sesti. Osakkeita (mukaan lukien Tarjottavat osakkeet)
ei ole rekisterdity eika niitd tulla rekister6imééan Yhdys-
valtain Arvopaperilain nojalla tai mink&én Yhdysvaltain
osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eiké niitd siten
tarjota tai myydd suoraan tai vdlillisesti Yhdysvalloissa
tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -s&&nndksessa
on mdaritelty).

Listautumisannin ehdot koostuvat Listautumisannin
yleisten ehtojen lisdksi Yleiséantia, Instituutioantia ja
Henkilostéantia koskevista erityisista ehdoista.

Padjdrjestdjd ja merkintdpaikka

Danske Bank A/S, Suomen sivuliike ("Danske Bank”)
toimii Listautumisannin p&djarjestdjand ("Paajérjesta-
j@”). Danske Bank toimii merkintépaikkana Yleis6-, Ins-
tituutio- ja Henkiléstéannissa.

Lisdosakeoptio

Listautumisannin yhteydessa Yhtié voi myontad va-
kauttamisjarjestgjand toimivalle Danske Bankille ("Va-
kauttamisjdarjestaja”) lisGosakeoption, joka oikeuttaisi
Vakauttamisjdrjestdjan  merkitsem&an  suunnatussa
annissa Merkintéhinnalla enintédn 934 938 lisGiosaket-
ta ("Lisdosakkeet”) yksinomaan mahdollisten ylikysyn-
tatilanteiden kattamiseksi Listautumisannin yhteydessa
("Lisciosakeoptio”). Lisdosakeoptio on kdytettdvissa 30
pdivan ajan Osakkeiden kaupankdynnin alkamisesta
First Northissa (eli arviolta 11.6.2021 ja 10.7.2021 vdlinen

ajanjakso) ("Vakauttamisaika”). Lisosakkeiden enim-
mdism&drd vastaa 1,8 prosenttia Osakkeista ja niiden
tuottamasta a8nimadrdstd olettaen, ettd kaikki Listau-
tumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet
merkitadan taysimddrdisesti ja LisGosakeoptiota ei kéy-
tetd. LisGosakkeet vastaavat kuitenkin aina enint&én 15
prosenttia Tarjottavien osakkeiden yhteismaardstd.

Vakauttaminen

Vakauttamisjdrjestdjalla on oikeus, muttei velvollisuut-
ta toteuttaa Vakauttamisaikana toimenpiteitd, jotka
vakauttavat, yllapitavat tai muuten vaikuttavat Osak-
keiden hintaan. Vakauttamisjarjestdja voi allokoida
Tarjottavien osakkeiden kokonaismé&é&rad suuremman
madran Osakkeita, jolloin syntyy lyhyt positio. Lyhyt po-
sitio on katettu, mikdli se ei ylitd Lisdosakkeiden maa-
rad. Vakauttamisjdrjestdjd voi sulkea katetun lyhyen
position kayttdmalla LisGosakeoption ja/tai ostamalla
Osakkeita markkinoilta. Mdadritettéessd Osakkeiden
hankintatapaa lyhyen position kattamiseksi, Vakautta-
misjdrjestdjé voi ottaa huomioon muun muassa Osak-
keiden markkinahinnan verrattuna Merkintdhintaan.
Listautumisannin  yhteydessd Vakauttamisjdrjestdjé
voi my6s ostaa Osakkeita markkinoilta tai tehdd niita
koskevia ostotarjouksia Osakkeiden markkinahinnan
vakauttamiseksi. N6éma toimenpiteet saattavat nostaa
tai yllapitéd Osakkeiden markkinahintaa markkinoilla
itsendisesti maardytyviin hintatasoihin néhden tai es-
taa tai viivyttdd Osakkeiden markkinahinnan laskua.
Vakauttamistoimenpiteitd ei kuitenkaan saa toteuttaa
Merkintdhintaa korkeampaan hintaan. Vakauttamis-
jarjestajalla ei ole velvollisuutta toteuttaa edellé kuvat-
tuja foimenpiteitd, joa se voi keskeyttdd toimenpiteiden
toteuttamisen milloin tahansa. Vakauttamisjakson p&da-
tyttyd Vakauttamisjarjestaja tai Yhtié Vakauttamisjar-
jestajan puolesta julkistaa lainsé&ddnndn tai muiden
sovellettavien sGéanndsten edellyttamat tiedot vakaut-
tamisesta. Vakauttamistoimenpiteitd voidaan toteuttaa
First Northissa Vakauttamisaikana.

Vakauttamistoimenpiteissd noudatetaan  Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetusta (EU) N:o 596/2014
markkinoidenvddrinkdytésta  (markkinoiden vaarin-
kayttéasetus) sek& Euroopan parlamentin ja neu-
voston direktiivin 2003/6/EY ja komission direktiivien
2003/124/EY, 2003/125/EY ja 2004/72/EY kumoami-
sesta ("Markkinoiden véaarinkdyttéasetus”) ja komis-
sion delegoitua asetusta (EU) 2016/1052 Markkinoiden

vadarinkayttoasetuksen  tdydentamisestd takaisinos-
to-ohjelmiin ja vakauttamistoimenpiteisiin sovellettavia
edellytyksid koskevilla teknisilla sééntelystandardeilla.

Vakauttamisjdrjestdjé ja Raatihuone Oy voivat tehdd
vakauttamiseen liittyvan Lisdosakeoptiota koskevan
osakelainaussopimuksen  Listautumisen yhteydessa.
Osakelainaussopimuksen  mukaan  Vakauttamisjar-
jestdja voi ottaa Lisdosakkeiden enimmdismadaraa
vastaavan madran Osakkeita lainaksi  kattaakseen
mahdolliset ylikysyntatilanteet Listautumisannin yhtey-
dessd. Mikali Vakauttamisjdrjestdjd lainaa Osakkeita
osakelainaussopimuksen mukaisesti, sen on palautet-
tava yhtd suuri maard Osakkeita Raatihuone Oy:lle.
Katso lisgtietoja kohdasta “Listautumisannin jarjesta-
minen”.

Jdrjestdmissopimus

Yhtion ja P&gjarjestdjan odotetaan allekirjoittavan ar-
violta 10.6.2021 jarjest@missopimuksen ("Jarjestédmisso-
pimus”). Jarestdmissopimuksen mukaan Yhti6 sitoutuu
laskemaan liikkeeseen Tarjottavat osakkeet Pagjdrjes-
téjan hankkimille sijoittajille. Katso lisGtietoja kohdasta
"Listautumisannin jérjestdminen”.

Merkintdaika

Yleiséannin merkintdaika alkaa 31.5.2021 kello 10:00 ja
p&dattyy 8.6.2021 kello 16:00.

Instituutioannin  merkintdaika alkaa 31.5.2021 kello
10:00 ja padattyy 10.6.2021 kello 12:00.

Henkildstdannin  merkintéaika alkaa 31.5.2021 kello
10:00 ja padattyy 8.6.2021 kello 16:00.

Yhtion hallituksella on ylikysyntatilanteessa oikeus Ylei-
s6-, Instituutio- ja Henkiléstéannin keskeyttdmiseen
aikaisintaan 7.6.2021 kello 16:00. Yleisd-, Instituutio- ja
Henkiléstoannit voidaan keskeyttdad tai olla keskeyttd-
mattd toisistaan riippumatta. Keskeyttémisesta julkis-
tetaan viipymatta yhtictiedote.

Yhtién hallituksella on oikeus pidentdd Yleisd-, Instituu-
tio- ja Henkiléstoannin merkintéaikoja. Mahdollinen
merkint&ajan pidennys julkistetaan yhtitiedotteella,
josta ilmenee merkintdajan uusi p&attymisajankohta.
Yleisé- , Instituutio- ja Henkilstéantien merkintaajat
padttyvat kuitenkin viimeistéddn 17.6.2021 kello 16:00.
Yleis6-, Instituutio- tai Henkiléstéannin merkint&aikoja
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voidaan pidentdd toisistaan riippumatta. Merkintdajan
pidentdmistd koskeva yhtidtiedote on julkistettava vii-
meistadn Yleiso-, Instituutio- ja Henkildstéannin mer-
kintdaikojen ylla esitettying arvioituina padattymispdi-
vind.

Merkintédhinta

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Yleis6- ja Instituutioan-
nissa 2,10 euron Merkintdhintaan Tarjottavalta osak-
keelta.

Henkildstéannin Merkintahinta on 10 prosenttia alhai-
sempi kuin Merkintahinta eli 1,89 euroa Tarjottavalta
osakkeelta.

Merkintdhintaa voidaan muuttaa merkintéajan ku-
luessa kuitenkin siten, etté Yleiséannissa Merkintahinta
on enintddan alkuperdinen Merkintéhinta eli 2,10 Tarjot-
tavalta osakkeelta ja Henkiléstéannissa enintaén alku-
perdinen Henkildstéannin Merkintahinta eli 1,89 euroa
Tarjottavalta osakkeelta. Mahdollisesta muutoksesta
ilmoitetaan yhtictiedotteella ja Yhtién verkkosivustol-
la osoitteessa sijoittajille.toivo.fi. Mikdli Merkintghin-
taa muutetaan, Yhtion Listautumisannin yhteydessd
julkaisemaa suomenkielisté esitetta (“Esite”) tdyden-
netadn ja tdydennys julkistetaan yhtictiedotteella. Jos
Merkintdhintaa muutetaan ja Esitettd téydennetddn,
Sitoumuksen (kuten maadritelty jaljempdnd) ennen Esit-
teen tdydentdmistd tai oikaisua antaneilla sijoittajilla
on oikeus peruuttaa Sitoumuksensa jéljempdnd koh-
dassa "Listautumisannin ehdot - Sitoumuksen peruut-
taminen” kuvatulla tavalla.

Listautumisannin ehdollisuus, toteuttaminen ja
Jjulkistaminen

Yhtién hallitus p&aattaa Listautumisannin toteuttami-
sesta, Tarjottavien osakkeiden lopullisista mé&dristé
ja Tarjottavien osakkeiden allokaatiosta ("Toteutta-
mispd&dtés”) arviolta 10.6.2021. Edelld mainitut tie-
dot julkistetaan yhtiétiedotteella vdlittomasti Toteut-
tamispadtoksen jalkeen ja ne ovat saatavilla Yhtion
verkkosivustolla osoitteessa sijoittajille.toivo.fi yhtic-
tiedotteen julkistamisen jélkeen sekd Yleisé- ja Hen-
kilostéannin merkintapaikoissa viimeistaan Toteutta-
mispdatdstd seuraavana pankkipdivéand, eli arviolta
11.6.2021. Listautumisannin toteuttaminen on ehdol-
linen sille, ettd Yhtié saa kerattyd Listautumisannissa
v@hintadan 13,0 miljoonan euron bruttovarat. Listautu-
misannin toteuttaminen on ehdollinen Jarjestéamisso-
pimuksen allekirjoittamiselle. Lisdksi Listautumisannin
toteuttaminen on ehdollinen sille, ettd Yhtion kaytto-
pddomaa koskevan lausunnon perusteissa huomioituja

merkint&sitoumuksia ei ole peruttu (ks. lisdtietoja koh-
dasta "Pddomarakenne ja velkaantuneisuus - Kéytté-
pddomaa koskeva lausunto”).

Sitoumuksen peruuttaminen

Yleiséannissa tai Henkilostdéannissa annettua  si-
toumusta merkita Tarjottavia osakkeita ("Sitoumus”) ei
voi muuttaa. Sitoumus voidaan peruuttaa ainoastaan
Euroopan parlamentin ja neuvoston 14.6.2017 antaman
asetuksen (EU) 2017/1129 ("Esiteasetus”) edellyttamissa
filanteissa.

Esiteasetuksen edellyttdmd peruuttamisoikeus

Mikali Esitettd tdydennetadn Esiteasetuksen mukai-
sesti Esitteessd olevan olennaisen virheen tai puutteen
taikka olennaisen uuden tiedon johdosta, joka on kay-
nyt ilmi sen jalkeen kun Finanssivalvonta on hyvéaksynyt
Esitteen, mutta ennen kuin Listautumisannin merkin-
taaika padttyy, Sitoumuksen ennen Esitteen tdydenta-
mistd tai oikaisua antaneilla sijoittajilla on oikeus Esite-
asetuksen mukaisesti peruuttaa Sitoumuksensa kolmen
(3) tydpéaivan kuluessa siitd, kun Esitteen téydennys tai
oikaisu on julkaistu. Peruuttamisoikeuden kayttamisen
edellytyksend on lisdksi, etta tdydennykseen tai oikai-
suun johtanut virhe, puute tai olennainen uusi tieto on
kaynyt ilmi ennen kuin Listautumisannin merkintdaika
p&attyy. Mahdollisen Sitoumuksen peruutuksen tulee
koskea yksittdisen sijoittajan antaman Sitoumuksen
kattamaa osakemd&drada  kokonaisuudessaan. Mikali
Esitettd tdydennet&dn, tdydennys julkistetaan yhtic-
tiedotteella, jolla julkistetaan myés tiedot sijoittajien
Esiteasetuksen mukaisesta Sitoumuksen peruuttamis-
oikeudesta.

Menettely Sitoumusta peruutettaessa

Sitoumuksen peruuttaminen tulee ilmoittaa peruutta-
miselle asetetun madrdajan kuluessa kirjallisesti sille
merkint&paikalle, jossa alkuperdinen Sitoumus on an-
nettu, seuraavin poikkeuksin:

« Danske Bankin verkkopankin, yritysten verkkopankin
tai verkkomerkinndn kautta annetun Sitoumuksen
voi peruuttaa henkildkohtaisesti tai valtuutetun vé-
lityksella kaymalla Danske Bankin konttoreissa (pois
lukien yrityskonttorit) tai soittamalla Danske Bankin
Sijoitusasiantuntijakeskukseen ja kayttémalla Dans-
ke Bankin pankkitunnuksia.

o Puhelimitse Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakes-
kuksessa annettu Sitoumus voidaan peruuttaa pu-
helimitse Danske Bankin pankkitunnuksilla.

« Henkiléstéannissa Sitoumuksen peruuttamisesta on
ilmoitettava kirjallisesti merkintdpaikalle.

Mahdollisen Sitoumuksen peruuttamisen tulee koskea

Sitoumusta kokonaisuudessaan. Peruuttamiseen oi-
keuttavan ajanjakson paatyttyéa peruuttamisoikeutta ei
endd ole. Mikdli Sitoumus peruutetaan, merkintépaikka
palauttaa Tarjottavista osakkeista maksetun ma&dran
Sitoumuksessa ilmoitetulle pankkitilille. Varat palaute-
taan mahdollisimman pian Sitoumuksen peruuttami-
sen jalkeen, arviolta viiden (5) pankkip&ivén kuluessa
merkint&paikalle annetusta peruuttamisilmoituksesta.
Mikali sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin
merkintépaikka, palautettavat varat maksetaan sijoit-
tajan suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten vdlisen
maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeis-
taan kaksi (2) pankkipdivéd myshemmin. Palautettavil-
le varoille ei makseta korkoa.

Tarjottavien osakkeiden kirjaaminen arvo-

osuustileille

Sitoumuksen antaneella sijoittajalla on oltava ar-
vo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa
tilinhoitajassa. Sijoittajien on ilmoitettava arvo-osuus-
tilinsd tiedot Sitoumuksessaan. Merkintéjen tekemi-
nen osakesadstétilille onnistuu Danske Bankin kautta
tehtyn& vain Danske Bankissa olevalle osakes&ésto-
tilille. Yleiséannissa ja Henkiléstéannissa allokoidut
Tarjottavat osakkeet kirjataan hyvéksytyn Sitoumuk-
sen tehneiden sijoittajien arvo-osuustileille arviolta
ensimmdisend pankkipdivéng Toteuttamisp&&toksen
jalkeen, arviolta 11.6.2021. Instituutioannissa sijoittajan
tulee olla yhteydessé Listautumisannin P&djarjestdjaén
arvo-osuustilien osalta. Instituutioannissa allokoidut
Tarjottavat osakkeet ovat valmiina toimitettaviksi mak-
sua vastaan arviolta 15.6.2021 Euroclear Finland Oy:n
kautta.

Omistus- ja osakasoikeudet

Omistusoikeus Tarjottaviin osakkeisiin siirtyy, kun Tar-
joftavat osakkeet on maksettu, Tarjottavat osakkeet
on rekisteréity Patentti- ja rekisterihallituksen yllapita-
mé&én kaupparekisteriin ("Kaupparekisteri”) ja Tarjotta-
vat osakkeet on kirjattu sijoittajan arvo-osuustilille. Tar-
jottavat osakkeet tuottavat samat oikeudet kuin muut
Osakkeet ja ne tuottavat oikeuden osinkoon ja muuhun
varojen jakoon sekd muihin Osakkeisiin liittyviin oikeuk-
siin Yhtiossd omistusoikeuden siirtymisestd lukien.

Varainsiirtovero ja toimenpidemaksut

Tarjottavien osakkeiden liikkeeseen laskemisen tai
merkinndn yhteydessd ei perité varainsiirtoveroa Suo-
messa. Tilinhoitajat perivat hinnastonsa mukaisen
maksun arvo-osuustilin yllapitdmisestd ja osakkeiden
s@ilyttamisesta.

Kaupankdaynti Osakkeilla

Ennen Listautumisannin toteutusta Osakkeet eivat ole
olleet kaupankdynnin kohteena sadnnellylla markki-
nalla tai monenkeskiselld markkinapaikalla. Yhti aikoo
jattaa listalleottohakemuksen Helsingin Porssille Osak-
keiden listaamiseksi First Northiin. Osakkeiden kau-
pankdynnin odotetaan alkavan First Northissa arviolta
11.6.2021. Osakkeiden kaupankdyntitunnus on TOIVO ja
ISIN-tunnus FI4000496716.

Kaupankéynnin alkaessa First Northissa arviolta
11.6.2021 Listautumisannissa Tarjottavia osakkeita ei
valttamatta ole kaikilta osin vield siirretty sijoittajien ar-
vo-osuustileille. Mikdli sijoittaja haluaa myyda Listau-
tumisannissa merkitsemiddn Tarjottavia osakkeita First
Northissa, tulee sijoittajan varmistua ennen toimeksi-
annon antamista siitd, ettd sijoittajan arvo-osuustililla
on toimeksiannon toteutumisen hetkelld myynnin tar-
koittama madara Osakkeita.

Oikeus peruuttaa Listautumisanti

Yhtion hallituksella on oikeus peruuttaa Listautumisan-
ti milloin tahansa ennen Toteuttamisp&dtdéstd muun
muassa markkinatilanteen, Yhtidn taloudellisen ase-
man tai Yhtion lilketoiminnan olennaisen muutoksen
johdosta. Jos Listautumisanti paatetéan peruuttaa,
maksetut merkintghinnat palautetaan sijoittajille ar-
violta viiden (5) pankkipdivan kuluessa peruuttamis-
pddatoksestd. Mikdli sijoittajan pankkitili on eri raha-
laitoksessa kuin merkintdpaikka, palautettavat varat
maksetaan suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten
valisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta
viimeistaan kaksi (2) pankkipdivaa myéhemmin. Palau-
tettaville varoille ei makseta korkoa.

Luovutusrajoitukset (lock-up)

Yhtién odotetaan sopivan, ettd se ei ilman Pagjdarjesta-
jan antamaa etukdteistd kirjallista suostumusta ajan-
jaksolla, joka paattyy 180 paivan kuluttua Listautumi-
sesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu
myymadn, myy optio-oikeutta osakkeisiin tai oikeutta
ostaa, osta mitadn optio-oikeutta tai oikeutta myydg,
luovuta optio-oikeutta tai warranttia ostaq, lainaa tai
muutoin siirrd tai luovuta (tai julkista tallaista toimea)
suoraan tai vdlillisesti omistamiaan Osakkeita tai arvo-
papereita, jotka oikeuttavat Osakkeisiin tai ovat muun-
nettavissa tai vaihdettavissa Osakkeiksi, tai tee mitadn
vaihtosopimusta tai muuta sopimusta, jolla Osakkeiden
omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan
tai osittain riippumatta siitd, toteutetaanko tdllainen
sopimus Osakkeiden tai muiden arvopaperien toi-
mituksella, kateisellad tai muulla tavalla tai tee Yhtién
yhtiokokoukselle ehdotusta toteuttaa tdllaista jarjes-
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telyd. Luovutusrajoitus ei koske Listautumisannin to-
teuttamiseen liittyvié toimenpiteitd. Yhtion hallituksen
ja johtoryhmén jasenten odotetaan sopivan Yhtién luo-
vutusrajoitussopimusta tietyin poikkeuksin vastaavan
luovutusrajoitussopimuksen, joka p&dattyy 360 paivan
kuluttua Listautumisesta.

Henkiléstéantiin osallistuvien luovutusrajoituksia on ku-
vattu jaljempand kohdassa “Listautumisannin ehdot -
Osallistumisoikeus Henkiléstéantiin®.

Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensd
noin 87,0 prosenttia Osakkeista Listautumisannin j&l-
keen ilman Lisdosakeoptiota (Liséiosakeoptio huomioon
ottaen noin 85,5 prosenttia) olettaen, ettd kaikki Listau-
tumisannissa alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet
merkitaan tdaysimddrdisesti (luovutusrajoitusten suh-
teellinen osuus Osakkeista on laskettu ennen hallituk-
sen ja johtoryhmdn jésenten tai henkiléstéon mahdolli-
sia merkintéjd Listautumisannissa).

Muut seikat

Listautumisantiin liittyvista muista seikoista ja kaytan-
nén toimenpiteistd padttad Yhtion hallitus.

Saatavilla olevat asiakirjat

Yhtién viimeisin tilinpaatés, toimintakertomus ja ti-
lintfarkastuskertomus ~ sek&  muut  osakeyhtilain
(624/2006, muutoksineen) 5 luvun 21 §:n mukaiset asia-
kirjat ovat merkintdajan saatavilla Yhtién toimipistees-
sd osoitteessa Teknobulevardi 7, 01530 Vantaa.

Sovellettava laki

Listautumisantiin sovelletaan Suomen lakia. Listautu-
misannista mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet rat-
kaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Yleis6antia koskevat erityiset ehdot

Yleisté

Yleiséannissa tarjotaan alustavasti enintééan 1250 000
Tarjottavaa osaketta yksityishenkilGille ja yhteiséille
Suomessa. Yhtié voi kysynndsta riippuen rajoituksetta
siirtdd Tarjottavia osakkeita alustavasta osakemdd-
rastd poiketen Yleis6-, Instituutio- ja Henkiléstéannin
valilla. Edella esitetystd huolimatta Yleiséannissa Tar-
jottavien osakkeiden v&himmd&ism&dra on kuitenkin
1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos Yleiséannissa
annettujen Sitoumusten kattama osakemédaré on taté
véhemmadin, Yleiséannissa annettujen Sitoumusten kat-
tama Tarjottavien osakkeiden kokonaismaard.

Merkintapaikalla on oikeus hyl&ata Sitoumus kokonaan

tai osittain, jos se ei ole ndiden ehtojen mukainen tai se
on muuten puutteellinen.

Osallistumisoikeus sekéd Sitoumusten
véhimmdis- ja enimmdismddrda

Yleiséantiin voivat osallistua sijoittajat, joiden kotipaik-
ka on Suomessa ja jotka antavat Sitoumuksensa Suo-
messa. Sitoumuksen antavalla yhteisélld tulee olla voi-
massa oleva oikeushenkildtunnus (“LEI”). Yleiséannin
Sitoumuksen tulee koskea vahintddn 200 ja enintédn
50 000 Tarjottavaa osaketta. Kukin sijoittaja voi antaa
vain yhden Sitoumuksen Yleiséannissa. Saman sijoitta-
jan seka Yleiséannissa ettd Henkilostéannissa antamia
Sitoumuksia ei kuitenkaan yhdisteté.

Merkintdpaikat ja Sitoumuksen antaminen

Sitoumus katsotaan annetuksi, kun sijoittaja on jattanyt
merkintépaikkaan allekirjoitetun sitoumuslomakkeen
merkintépaikan ohjeiden mukaisesti tai vahvistanut
Sitoumuksensa pankkitunnuksillaan  merkintapaikan
ohjeiden mukaisesti seké maksanut kyseisen Sitoumuk-
sen mukaisen merkinndn. Verkkomerkinténg jatetty
Sitoumus katsotaan tehdyksi, kun sijoittaja on tehnyt
Sitoumuksen verkkomerkinndn ehtojen mukaisesti tai
vahvistanut Sitoumuksen pankkitunnuksillaan ja mak-
sanut kyseisen Sitoumuksen mukaisen merkintGmak-
sun. Sitoumusta tehtGessd on ofettava huomioon mah-
dolliset merkint&paikan antamat tarkemmat ohjeet.

Sitoumuksen peruuttaminen on mahdollista vain edella
kohdassa “Listautumisannin ehdot - Listautumisannin
yleiset ehdot - Sitoumuksen peruuttaminen” yksildidyl-
1a tavalla ja mainituissa tilanteissa.

Yleiséannin merkintGpaikkoina Danske Bankin ar-
vo-osuustili- tai osakesaastétiliasiakkaille toimivat:

« Danske Bankin verkkopankki, pankkitunnuksilla hen-
kildasiakkaille, osoitteessa www.danskebank fi;

« Danske Bankin yritysten verkkopankki
Markets Online -moduulissa District -sopimusasiak-
kaille;

« Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskus puheli-
mitse Danske Bankin pankkitunnuksilla ma-pe kello
9.00-18.00 numerossa +358 200 20109 (pvm/mpm).
Danske Bankin Sijoitusasiantuntijakeskuksen puhe-
lut nauhoitetaan;

« Danske Bankin konttorit Suomessa niiden tavan-
omaisina aukioloaikoina; seké

« Danske Bankin Private Banking -konttorit Suomessa
(vain Danske Bankin Private Banking -asiakkaille).

Sitoumuksen antaminen puhelimitse Danske Bankin Si-
joitusasiantuntijakeskuksen tai Danske Bankin verkko-

pankin kautta edellytt&é voimassaolevaa verkkopank-
kisopimusta Danske Bankin kanssa.

Sitoumuksen tekeminen osakesdadstétilille on mahdol-
lista Danske Bankin kautta vain Danske Bankissa ole-
valle osakesdaastdtilille tehtynd.

Yleiséannin merkintépaikkoina Suomessa muille kuin
Danske Bankin arvo-osuustiliasiakkaille toimivat:

« Danske Bankin verkkomerkint& henkiléstéasiakkaille
osoitteessa www.danskebank fi. Sitoumus voidaan
tehd& verkkopalvelun kautta Aktian, Danske Ban-
kin, Handelsbankenin, Nordean, Oma S&d&stépankin,
Osuuspankin, POP Pankin, S-Pankin, Sadstépankin
ja Alandsbankenin verkkopalvelutunnuksin; ja

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

Danske Bankin verkkomerkinndn kautta yksittGinen
sijoittaja voi tehdd Yleiséannissa Suomessa enintddn
100 000 euron madrdisen Sitoumuksen. Jos merkinta
ylittada 100 000 euroa, Sitoumuksen voi antaa Danske
Bankin konttoreissa.

Sitoumuksen kattamat Tarjottavat osakkeet on makset-
tava tililtd, joka on Sitoumuksen antajan nimissa.

Yhteisdt eivat voi antaa Sitoumuksia Danske Bankin
verkkomerkintana.

Alle 18-vuotiaiden tai muutoin edunvalvonnan alaisten
henkildiden tekemét tai heidén puolestaan tehdyt Si-
toumukset on tehtavé heiddn laillisten edunvalvojien-
sa toimesta ja ne voivat edellyttdd Suomen paikallisen
holhousviranomaisen hyvéksynt&d. Edunvalvoja ei voi
merkitad Osakkeita ilman paikallisen holhousviranomai-
sen hyvaksynt&d, koska Osakkeet eivat Sitoumusta an-
nettaessa ole kaupankdynnin kohteena s&dnnellylla
markkinalla tai monenkeskiselld markkinapaikalla.

Tarjottavien osakkeiden maksu

Tarjottavista osakkeista maksetaan Sitoumusta annet-
taessa Merkintahinta (eli 2,10 euroa Tarjottavalta osak-
keelta) kerrottuna Sitoumuksen mukaisella Tarjottavien
osakkeiden lukumdadralla. Mikali Merkintahintaa alen-
netaan, sovelletaan tadmdan jalkeen tehtyihin Sitoumuk-
siin uutta Merkint&hintaa.

Danske Bankin konttoreissa, Danske Bankin Private
Banking -konttoreissa tai Danske Bankin Sijoitusasian-

tuntijakeskuksen kautta tehdyn Sitoumuksen osalta
maksu veloitetaan suoraan sijoittajan Danske Bankissa
olevalta pankkitililta tai se voidaan maksaa tilisiirfona.
Danske Bankin verkkopankin tai Danske Bankin yritys-
ten verkkopankin kautta tehtyd Sitoumusta vastaava
filiveloitus tapahtuu, kun sijoittaja vahvistaa Sitoumuk-
sen pankkitunnuksillaan. Danske Bankin verkkomer-
kinnén kautta annettu Sitoumus tulee maksaa verkko-
merkinndn ehtojen ja ohjeiden mukaisesti valittémasti
Sitoumuksen tekemisen jalkeen.

Sitoumuksen hyvdksyminen ja allokaatio

Yhtion hallitus p&attad Yleiséannissa Tarjottavien osak-
keiden allokaatiosta sijoittajille Toteuttamisp&datoksen
yhteydessd. Yhtion hallitus paattda menettelystad mah-
dollisessa ylikysyntdtilanteessa. Sitoumukset voidaan
hyvaksya tai hylaté kokonaan tai osittain. Yhtién halli-
tus pyrkii hyvéksymadn merkitsijéiden Sitoumukset 200
Tarjottavaan osakkeeseen saakka kokonaan. Témén
maardn ylittévaltd osalta Yhtidn hallitus pyrkii allokoi-
maan Tarjottavia osakkeita Sitoumusten tayttamatts
olevien madrien keskindisessd suhteessa. Kaikille Ylei-
sdantiin osallistuneille sijoittajille Iahetetadan vahvistu-
silmoitus Sitoumusten hyvdksymisestd ja Tarjottavien
osakkeiden allokaatiosta niin pian kuin mahdollista ja
arviolta viimeistaan 28.6.2021.

Maksetun mddrdn palauttaminen

Mikali Sitoumus hylataan tai hyvaksytGén vain osit-
tain ja/tai mikali Merkintdhintaa muutetaan ja uusi
Merkintdhinta on alempi kuin Sitoumuksen tekemisen
yhteydessd maksettu hinta, maksetun mééran ylimad-
réinen osa palautetaan Sitoumuksen antajalle hénen
Sitoumuksessaan ilmoittamalle pankkitilille arviolta
viidentend (5.) pankkipdivand Toteuttamispaatoksen
jalkeen eli arviolta 17.6.2021. Mikdli sijoittajan pankki-
tili on eri rahalaitoksessa kuin merkintépaikka, palau-
tettavat varat maksetaan pankkitilille rahalaitosten
vdlisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta
viimeist&én kaksi (2) pankkip&ivéd myéhemmin. Palau-
tettaville varoille ei makseta korkoa. Katso edelld myés
"Listautumisannin ehdot - Listautumisannin yleiset eh-
dot - Sitoumuksen peruuttaminen’”.

Tarjottavien osakkeiden kirjaaminen
arvo-osuustileille

Yleisdannissa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla on
oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toi-
mivassa tilinhoitajassa, ja hdnen on ilmoitettava ar-
vo-osuustilinsd tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen
tekeminen osakesdadstdtileille onnistuu Danske Bankin
kautta tehtynd vain Danske Bankissa olevalle osake-
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saastétilille. Yleiséannissa allokoidut Tarjottavat osak-
keet kirjataan hyvéksytyn Sitoumuksen tehneiden
sijoittajien arvoosuustileille arviolta ensimmdaisend
pankkipdivana Toteuttamispdadtoksen jalkeen eli arvi-
olta 11.6.2021.

Instituutioantia koskevat erityiset
ehdot

Yleistd

Instituutioannissa  tarjotaan alustavasti  enintaan
4732 920 Tarjottavaa osaketta institutionaalisille sijoit-
tajille private placement -jdrjestelyissé Suomessa ja,
soveltuvien lakien mukaisesti, kansainvélisesti naiden
ehtojen mukaisesti. Yhti6 voi kysynndasté riippuen rajoi-
tuksetta siirtdd Tarjottavia osakkeita alustavasta osa-
kem&d&rastd poiketen Yleisé-, Instituutio- ja Henkilés-
téannin vélilla. Edella esitetysté huolimatta Yleisdannin
Tarjottavien osakkeiden véhimmdismadrd on kuitenkin
1 250 000 Tarjottavaa osaketta tai, jos Yleiséannissa
annettujen Sitoumusten kattama osakem&daré on taté
vahemman, Yleiséannissa annettujen Sitoumusten kat-
tama Tarjottavien osakkeiden kokonaismdadard.

Tarjottavia osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yh-
dysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajil-
le siten, ettd se tdyttdd Yhdysvaltain Arvopaperilain
nojalla annetun Regulation S -sd&nndksen “offshore
transaction” - mdadritelméan ja myés muutoin kysei-
sen sadnnoston mukaisesti. Osakkeita (mukaan lukien
Tarjottavat osakkeet) ei ole rekisterdity eikd niité tulla
rekister6im&én Yhdysvaltain Arvopaperilain nojalla tai
mink&dan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mu-
kaisesti, eikd niitd siten tarjota tai myydd suoraan tai
vdlillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Re-
gulation S sadnnoksessd on mddritelty). Lisatietoja Tar-
jottavien osakkeiden tarjoamista koskevista rajoituksis-
ta on kohdassa “Esitettd koskevia tietoja”.

Pagjarjestajalla on oikeus hylata institutionaalisen si-
joittajan Instituutioannissa antama merkintGtarjous
("Merkintatarjous”) kokonaan tai osittain jos se ei ole
ndiden ehtojen mukainen tai se on muuten puutteel-

linen.

Osallistumisoikeus ja merkintédpaikka

Instituutioantiin voivat osallistua sijoittajat,
joiden Merkintatarjous kasittad vahintadan
50 001 Tarjottavaa osaketta. Merkintatarjouksen an-
tavalla yhteiséllé tulee olla voimassa oleva LEI-tunnus.

Instituutioannin sijoittajien Merkintatarjouksia ottaa
vastaan Listautumisannin Padjarjestdja.

Ankkurisijoittajien merkintédsitoumukset

Aurator Varainhoito Oy, Evli-Rahastoyhtié Oy hallin-
noimiensa rahastojen puolesta, tietyt Sp-Rahastoyhtic
Oy:n hallinnoimat rahastot ja tietyt Taaleri Rahastoyh-
ti6 Oy:n hallinnoimat rahastot ("Ankkurisijoittajat”) ovat
kukin erikseen antaneet merkintasitoumuksen liittyen
suunniteltuun Listautumisantiin. Ankkurisijoittajien an-
tamat merkintdsitoumukset ovat ehdollisia tiettyjen
edellytysten tdyttymiselle, kuten sille, ettd Listautumi-
sannin osakekohtainen merkintéhinta on eninté&an 2,10
euroa Tarjottavalta osakkeelta (mikd vastaa noin 96
miljoonan euron markkina-arvoa ennen Listautumi-
santia) ja Yhti6 sitoutuu allokoimaan Listautumisannis-
sa Ankkurisijoittajalle merkintésitoumuksen kattaman
madrdn Tarjottavia osakkeista. Ankkurisijoittajat ovat
antaneet merkintdsitoumuksia seuraavasti:

« Aurator Varainhoito Oy miljoona euroa

o Evli-Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat sijoitusrahastot
kaksi (2) miljoonaa euroa

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

o tietyt Taaleri Rahastoyhtié Oy:n hallinnoimat rahas-
tot kaksi (2) miljoonaa euroa

Ankkurisijoittajien merkintasitoumukset ovat yhteen-
sa seitsemadn (7) miljoonaa euroa tai noin 53,5 pro-
senttia Tarjottavista osakkeista ja niiden tuottamasta
Adnimadrastd olettaen, ettd kaikki Listautumisannissa
alustavasti tarjotut Tarjottavat osakkeet merkitaan tay-
simddrdisesti ja Lisdosakeoptiota ei kaytetd (noin 46,5
prosenttia olettaen, ettd Lisdosakeoptio kdytetadn ko-
konaisuudessaan). Ankkurisijoittajat eivat saa korvaus-
ta merkintasitoumuksestaan.

Merkintdtarjousten hyvéksyminen ja allokaatio

Yhtién hallitus paattaé Instituutioannissa tehtyjen Mer-
kintatarjousten hyvaksymisestd Toteuttamispddatok-
sen yhteydessd. Yhtidn hallitus p&&ttéd menettelysta
mahdollisessa ylikysyntatilanteessa. Merkintatarjouk-
set voidaan hyvéksyd tai hylété kokonaan tai osittain.
Instituutioannissa hyvdksytyistd Merkintatarjouksista
toimitetaan vahvistusilmoitus allokaation jélkeen niin
pian kuin on kaytannéllista.

Tarjottavien osakkeiden maksaminen

Instituutioannin  sijoittajien tulee maksaa hyvdaksytyn
Merkintatarjouksensa mukaiset Tarjottavat osakkeet
Pagjarjestéjan antamien ohjeiden mukaisesti arviol-
ta 15.6.2021. P&djarjestdjalla on arvopaperinvdlittdjan
huolellisuusvelvollisuuden mukainen oikeus tarvittaes-
sa vaatia Merkintatarjouksen vastaanottamisen yh-
teydessé tai ennen Merkinta-tarjouksen hyvdksymista

sijoittajalta selvitystd sen kyvystd maksaa Merkintatar-
jousta vastaavat Tarjottavat osakkeet tai vaatia Mer-
kintatarjouksen tarkoittamien Tarjottavien osakkeiden
maksua suoritettavaksi etukéteen. Maksettava maard
on talldin Merkintéhinta (eli 2,10 euroa Tarjottavalta
osakkeelta) kerrottuna Merkintéatarjouksen mukaisella
Tarjottavien osakkeiden lukumédaralla. Mikali Merkin-
tahintaa muutetaan, sovelletaan tamdn jalkeen an-
nettuihin tarjouksiin uutta Merkintghintaa. Mahdolliset
maksujen palautukset tapahtuvat arviolta viidentend
(5.) pankkipdivana Toteuttamispaatoksen jalkeen eli
arviolta 17.6.2021. Palautettaville varoille ei makseta
korkoa.

Henkil6stoantia koskevat erityiset
ehdot

Yleistd

Henkiléstéannissa  tarjotaan  alustavasti  enintdan
250 000 Tarjottavaa osaketta Yhticén tai sen konserni-
yhtiGihin merkintGaikana tyésuhteessa olevalle henki-
|6stolle sekd Yhtion johtoryhman jasenille ("Henkil6st6”).

Yhtié voi kysynndstd riippuen rajoituksetta siirtaa Tar-
jottavia osakkeita alustavasta osakemadrastd poiketen
Yleis6-, Instituutio- ja Henkilostéannin valilla. Edella
esitetystd huolimatta Yleiséannin Tarjottavien osak-
keiden vahimmdisma&dré on kuitenkin 1 250 000 Tar-
jottavaa osaketta tai, jos Yleiséannissa annettujen Si-
toumusten kattama osakemé&ard on tata vahemman,
Yleiséannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjot-
tavien osakkeiden kokonaismdadra.

Osallistumisoikeus Henkiléstéantiin

Oikeus merkité Tarjottavia osakkeita Henkildstéannissa
on vain Henkil3st61lad Suomessa ja Ruotsissa.

Oikeus osallistua Henkiléstéantiin on henkildkohtainen
eiké se ole siirrettavissd. Merkintaan oikeutettu voi kui-
tenkin tehdd merkinndn valtuutetun valitykselld. Henki-
|6stoantiin osallistuva voi halutessaan osallistua myds
Yleisdantiin siihen soveltuvien ehtojen mukaisesti.

Henkiléstéannissa annettavan Sitoumuksen tulee kasit-
t&& vahintddn 200 Tarjottavaa osaketta.

Henkilstdantiin osallistumisen edellytyksené on sitou-
tuminen luovutusrajoituksen noudattamiseen. Luovu-
tusrajoituksen mukaisesti Henkilostéantiin osallistuvat
eivat ilman P&djarjestdjan kirjallista suostumusta (jota
Pagjdrjestaja ei saa kohtuuttomasti evétd) ajanjak-
solla, joka pdadttyy 360 pdivad Listautumisen jalkeen
(eli arviolta 6.6.2022), myy, myy lyhyeksi tai muutoin
luovuta suoraan ftai vdlillisesti Tarjottavia osakkeita
tai Tarjottavien osakkeiden omistamiseen oikeuttavia
optio-oikeuksia tai warrantteja tai muita Tarjottaviksi

osakkeiksi muutettavia tai vaihdettavia arvopapereita,
jotka he omistavat tai ovat hankkineet Henkilstéannis-
sa tai joiden luovuttamiseen heilld on valtuudet. Henki-
16stéantiin osallistuvat henkilét hyvaksyvat merkinnén
tehdess&dn sen, etté heité sitoo ilman erillisié toimen-
piteité edelld mainittu luovutusrajoitus, ja ettd se kir-
jataan Yhtion toimeksiannosta merkitsijén arvo-osuus-
tilille.

Henkiléstéannin Merkintéhinta sekéd allokaatio

Henkiléstéannin Merkint&hinta on 10 prosenttia alhai-
sempi kuin Yleisdannin Merkintahinta eli 1,89 euroa
Tarjottavalta osakkeelta.

Yhtion hallitus paattad Henkilostéannissa Tarjottavien
osakkeiden allokaatiosta Toteuttamispddatoksen yh-
teydessa. Yhtion hallitus paattad menettelysté mah-
dollisessa ylikysyntatilanteessa. Sitoumukset voidaan
hyvaksyd tai hylata kokonaan tai osittain. Yhtion hal-
litus pyrkii hyvdksym&dn Sitoumukset kokonaan 200
Tarjottavaan osakkeeseen saakka ja allokoimaan té-
man madrén ylittdvaltd osalta Tarjottavia osakkeita Si-
toumusten tayttamattd olevien madrien keskingisessa
suhteessa. Henkildstéantiin  osallistuneille  sijoittajille
lahetetadn vahvistusilmoitus Sitoumusten hyvéksymi-
sestd ja Tarjottavien osakkeiden allokaatiosta niin pian
kuin mahdollista ja arviolta viimeist&an 28.6.2021.

Merkintdpaikka, Sitoumuksen antaminen,
Henkiléstéosakkeiden maksaminen ja
rekisterdinti

Henkiléstéannin merkintdpaikka on Danske Bank. Hen-
kiléstéannissa Sitoumukset annetaan ja maksut suori-
tetaan merkintddn oikeutetuille annetun erillisen oh-
jeistuksen mukaisesti.

Sitoumuksen tekeminen osakesadstétilille on mahdol-
lista Danske Bankin kautta vain Danske Bankissa ole-
valle osakesaéstétilille tehtynd.

Yhticlla tai Danske Bankilla on oikeus hyl&té Sitoumus
osittain tai kokonaan, jos se ei ole naiden ehtojen mu-
kainen tai se on muuten puutteellinen.

Henkildstdannissa merkityt Tarjottavat osakkeet rekis-
teréidédn Kaupparekisteriin arviolta 10.6.2021.

Henkiléstéosakkeiden kirjaaminen arvo-

osuustileille

Henkiléstéannissa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla
on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomes-
sa toimivassa filinhoitajassa ja hénen on ilmoitettava
arvo-osuustilinsg tiedot Sitoumuksessaan. Henkilos-
téannissa allokoidut ja maksetut Tarjottavat osakkeet
kirjataan sijoittajien arvo-osuustileille arviolta 11.6.2021.
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