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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
Milj. euroa 2021 2020 2021 2020
Liikevaihto 932,6 975,5 336,3 292,5
Operatiivinen liikevoitto 1) 5,3 15,8 -4,6 5,3
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 1)

0,6 1,6 -1,4 1,8
Liikevoitto -1,7 1,5 -11,5 -8,0
Liikevoitto, % liikevaihdosta -0,2 0,2 -3,4 -2,8
Liikevoitto, ilman IFRS16 2) -6,9 -2,7 -13,2 -9,5
Liikevoitto, % liikevaihdosta ilman IFRS16 2) -0,7 -0,3 -3,9 -3,3
Tulos ennen veroja -20,3 -28,0 -19,5 -14,5
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -2,2 -2,9 -5,8 -5,0
Emoyhtiön omistajille kuuluva tulos -19,9 -22,8 -19,3 -10,6
Oman pääoman tuotto, % -11,5 -14,1
Sijoitetun pääoman tuotto, % 5) -0,6 -0,8
Sijoitetun pääoman tuotto, % ilman IFRS16 2) 5) -2,1 -2,0
Sijoitettu pääoma 403,0 566,8
Sijoitettu pääoma, ilman IFRS16 2) 

319,4 436,0
Omavaraisuusaste, % 27,4 22,6
Omavaraisuusaste, ilman IFRS16, % 2) 32,8 27,8
Korollinen nettovelka 170,0 289,1
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 2) 81,0 152,9
Nettovelkaantumisaste, % 103,0 159,7
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16, %2) 47,5 82,1
Tilauskanta 3) 872,3 1 153,4
Uudet sopimukset 588,6 707,1 160,7 140,7
Henkilöstö keskimäärin 959 991
Osakekohtainen tulos, euroa 4) -0,08 -0,15 -0,08 -0,05
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa 4) -0,08 -0,15 -0,08 -0,05
Osakekohtainen oma pääoma, euroa 4) 0,63 0,71
Osakekohtainen oma pääoma (ilman oman pääoman ehtoista 
lainaa), euroa 4) 0,57 0,65
Osakekohtainen osinko, euroa 0,00 0,00
Osinko tuloksesta, % 4) 0,0 0,0
Efektiivinen osinkotuotto, %  0,0 0,0
Hinta/voitto -suhde 4) neg. neg.
Osakkeen kurssikehitys:
   Kurssi kauden lopussa, euroa 0,53 0,59
   Keskikurssi, euroa 0,61 0,60
   Alin kurssi, euroa 0,45 0,45
   Ylin kurssi, euroa 0,81 1,10
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 4) 138,9 154,7
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 4) 45 701 45 524
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 4) 17,4 26,2
Osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo katsauskauden 
aikana, 1000 kpl 4) 262 158 173 891
Osakkeiden lukumäärän painotettu keskiarvo katsauskauden 
aikana (laimennettu), 1000 kpl 4) 262 158 173 925
Osakkeiden lukumäärä katsauskauden lopussa,     1000 kpl 4) 262 155 262 167
1) Operatiivinen liikevoiton täsmäytyslaskelma löytyy tämän taulukon alapuolelta.
2) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.
3) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. 
4) Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja.
5) Tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna.
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Taloudellisessa raportoinnissa käytettävät vaihtoehtoiset 
Yhtiö julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyjä yleisesti käytettyjä muita tunnuslukuja, jotka ovat
pääosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Yhtiö julkaisee myös tunnuslukuja, joista on
oikaistu pois IFRS 16 vaikutus. Näiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla
sivulla. Yhtiön näkemyksen mukaan tunnusluvut selventävät tuloslaskelman ja taseen
antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta ja vertailukelpoisuudesta.

 SRV raportoi osavuosikatsauksessa operaƟivisen liikevoiton ja liikevoiƩoprosenƟn
Operatiivinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta 
verrattaessa esitettävää kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoitu 
osakkuusyhtiöden valuuttakurssimuutoksista  aiheutuneet voitot ja  tappiot sekä suojauksesta 
aiheutuneet tuotot ja kulut ja vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erät. Osakkuusyhtiöden 
valuuttakurssimuutokset  sisältyvät liikevoiton yläpuolelle, riville osuus osakkuusyhtiön tuloksesta. 
Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja  kulut sisältyvät liikevoiton yläpuolelle, riville 
valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut. 

Operatiivisen liikevoiton täsmäytyslaskelma
SRV Konserni 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2021 2020 2021 2020
Päivitetyn määritelmän mukainen operatiivinen liikevoitto 5,3 15,8 -4,6 5,3
+/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista 
aiheutuneet voitot ja tappiot sekä 1,6 -9,9 0,2 -1,1
+/- suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut -0,1 5,5 0,0 -0,2
+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erät

 +/- Omaisuuserien arvonalentumiset ja niiden palautumiset -6,0 -12,3 -4,2 -12,3
+/- poikkeuksellisista omaisuuserien luovutuksista aiheutuneet 
voitot ja tappiot -2,5 2,3 -2,9 0,2

+/-konsernirakenteen muutoksista aiheutuneet tuotot ja kulut
0,0 0,0 0,0 0,0

+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erät yhteensä -8,5 -9,9 -7,1 -12,1
Liikevoitto -1,7 1,5 -11,5 -8,0

SRV raportoi osavuosikatsauksessa tunnuslukuja ilman IFRS16 vaikutusta
Yhtiö julkaisee vaihtoehtoisina tunnuslukuina IFRS 16:n tunnusluvut, joista on oikaistu pois IFRS 16
Vuokrasopimukset-standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Katsauskauden tulos
Oma pääoma yhteensä, keskimäärin

Sijoitettu pääoma = Taseen loppusumma – korottomat velat – laskennalliset verovelat – varaukset

Sijoitettu pääoma, ilman IFRS16 =
Taseen loppusumma – korottomat velat – laskennalliset verovelat – varaukset – aineelliset 
hyödykkeet, käyttöoikeusomaisuuserä  – vaihto-omaisuus, käyttöoikeusomaisuuserä

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisältää valuuttakurssivoittoja ja –tappioita) + 
Rahoitus saamisten arvonalennukset  ja myyntitappiot (osavuosikaudet annualisoitu)
Sijoitettu pääoma keskimäärin

Sijoitetun pääoman tuotto, % ilman 
IFRS16

= 100 x
Liikevoitto ilman IFRS 16 kirjauksia + korko- ja muut rahoitustuotot (sisältää 
valuuttakurssivoittoja ja –tappioita) + Rahoitus saamisten arvonalennukset  ja 
myyntitappiot (osavuosikaudet annualisoitu)
Sijoitettu pääoma, ilman IFRS16 keskimäärin
Oma pääoma yhteensä
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 = 100 x
Oma pääoma yhteensä – IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, sekä 
korko- ja rahoituskulut  – Voittovarat IFRS16
Taseen loppusumma – saadut ennakot – IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, 
vuokrakulut, sekä korko- ja rahoituskulut – korolliset vuokravelat

Korollinen nettovelka = Korolliset velat – rahat ja pankkisaamiset
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 = Korolliset velat - korolliset vuokravelat – rahat ja pankkisaamiset

Korolliset nettovelat 
Oma pääoma yhteensä

= 100 x Korolliset velat - korolliset vuokravelat – rahat ja pankkisaamiset
Oma pääoma yhteensä  – IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, sekä 
korko- ja rahoituskulut
Katsauskauden tulos – määräysvallattomien omistajien osuus – oman pääoman ehtoisen 
lainan korot vero–oikaistuna
Osakkeiden keskimääräinen kappalemäärä

Osakekohtainen tulos (laimennettu) =
Katsauskauden tulos – määräysvallattomien omistajien osuus – oman pääoman ehtoisen 
lainan korot vero–oikaistuna
Laimennettu osakkeiden keskimääräinen kappalemäärä
Emoyhtiön osakkeen omistajille kuuluva oma pääoma
Osakkeiden kappalemäärä katsauskauden lopussa

Osakekohtainen oma pääoma (ilman 
oman pääoman ehtoista lainaa) 

= Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva oma pääoma – oman pääoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemäärä katsauskauden lopussa
Pörssikurssi katsauskauden lopussa
Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta, % = 100 x Osakekohtainen osinko
Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen osinko
Pörssikurssi katsauskauden lopussa

Keskikurssi = Osakkeen euromääräinen kokonaisvaihto
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumäärä

= Ulkona olevien osakkeiden lukumäärä kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Osakkeiden vaihdon kehitys =
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumäärä sekä sen prosentuaalinen osuus 
osakkeiden keskimääräisestä lukumäärästä katsauskauden aikana

Operatiivinen liikevoitto =
Liikevoitto +/-  osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot 
ja tappiot sekä valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut +/- vertailukelpoisuuteen 
vaikuttavat erät

Osakekannan markkina-arvo kauden 
lopussa

Oman pääoman tuotto, % = 100 x

Omavaraisuusaste, % =

Nettovelkaantumisaste, %

Sijoitetun pääoman tuotto, %

Efektiivinen osinkotuotto, % = 100 x

Hinta/voitto -suhde (P/E-luku) =

=Osakekohtainen oma pääoma 

Osakekohtainen tulos 

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16

100 x

=

100 x

100 x

=

=
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Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljännesvuosittain

SRV Konserni 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Liikevaihto 336,3 191,1 218,0 187,1 292,5 209,9 265,0 208,1
Operatiivinen liikevoitto -4,6 -0,6 5,7 4,8 5,3 5,6 0,5 4,3
Liikevoitto -11,5 -1,6 6,3 5,2 -8,0 1,7 3,3 4,5
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensä -8,1 -2,8 -3,7 -4,1 -6,5 -8,8 -3,1 -11,1
Tulos ennen veroja -19,5 -4,4 2,6 1,1 -14,5 -7,0 0,2 -6,6
Tulouttamaton tilauskanta 1) 872,3 1 038,2 1 047,5 1 061,1 1 153,4 1 280,3 1 332,4 1 361,5
Uudet sopimukset 160,7 166,6 176,0 85,4 140,7 154,4 213,7 198,2

Tulos/osake, eur 2) -0,08 -0,02 0,01 0,00 -0,05 -0,01 0,02 -0,11
Oma pääoma/osake, eur 0,57 0,65 0,66 0,65 0,65 0,69 0,75 1,03
Osakkeen päätöskurssi, eur 0,53 0,58 0,66 0,57 0,59 0,53 0,48 0,94
Omavaraisuusaste, % 27,4 27,0 26,1 23,8 22,6 23,8 25,3 20,4

Omavaraisuusaste, % Ilman IFRS16 3) 32,8 34,0 32,5 29,4 27,8 29,6 30,6 25,8
Korollinen nettovelka 170,0 269,0 279,8 309,5 289,1 341,7 307,4 400,4

Korollinen nettovelka ilman IFRS16 3) 81,0 142,1 152,5 180,5 152,9 194,9 177,0 254,1
Nettovelkaantumisaste, % 103,0 147,5 151,9 170,8 159,7 177,4 148,5 260,2

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16 3) 47,5 75,5 80,3 96,5 82,1 98,4 83,5 160,2

Liikevaihto                                    10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rakentaminen 335,8 188,0 218,5 187,8 292,0 209,1 264,1 204,9
 toimitilarakentamisen osuus 184,8 115,2 140,9 140,5 186,7 157,8 182,2 154,0
 asuntorakentamisen osuus 151,1 72,8 77,6 47,3 105,3 51,3 81,9 50,8
Sijoittaminen 0,6 4,2 1,0 1,0 0,9 1,1 1,2 1,6
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,2 -1,1 -1,5 -1,7 -0,3 -0,3 -0,2 1,6
Konserni yhteensä 336,3 191,1 218,0 187,1 292,5 209,9 265,0 208,1

Operatiivinen liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rakentaminen -1,3 1,6 7,0 6,9 8,5 3,7 7,4 5,5
Sijoittaminen -1,7 -1,6 -0,5 -0,8 -1,9 1,6 -4,4 -1,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,5 -0,6 -0,8 -1,3 -1,3 0,3 -2,4 -0,2
Konserni yhteensä -4,6 -0,6 5,7 4,8 5,3 5,6 0,5 4,3

Operatiivinen liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rakentaminen -0,4 0,8 3,2 3,7 2,9 1,8 2,8 2,7
Sijoittaminen - - - - - 141,5 - -
Konserni -1,4 -0,3 2,6 2,5 1,8 2,7 0,2 2,1

Liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rakentaminen -1,3 1,6 7,0 6,9 8,7 5,2 7,4 6,2
Sijoittaminen -8,6 -2,6 0,1 -0,4 -15,4 -3,8 -1,7 -1,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,5 -0,6 -0,8 -1,3 -1,3 0,3 -2,4 -0,2
Konserni yhteensä -11,5 -1,6 6,3 5,2 -8,0 1,7 3,3 4,5

Liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rakentaminen -0,4 0,8 3,2 3,7 3,0 2,5 2,8 3,0
Sijoittaminen - - - - - - - -
Konserni -3,4 -0,8 2,9 2,8 -2,8 0,8 1,2 2,2

1) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. 
2) Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja
3) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.
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Tilauskanta (milj. euroa) 31.12.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021 31.12.2020 30.9.2020 30.6.2020 31.3.2020
- toimitilarakentamisen osuus 508,3 566,3 587,4 606,5 718,2 825,8 837,9 858,4
- asuntorakentamisen osuus 364,0 471,9 460,1 454,6 435,2 454,5 494,6 503,1
Konserni yhteensä 1) 872,3 1 038,2 1 047,5 1 061,1 1 153,4 1 280,3 1 332,4 1 361,5
 josta myyty osuus 798,2 956,3 942,3 930,6 996,6 1 112,6 1 141,7 1 153,2
 josta myymätön osuus 74,0 81,9 105,2 130,5 156,7 167,7 190,7 208,3
1) Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta.

Tilauskanta, asuntorakentaminen
(milj. euroa) 31.12.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021 31.12.2020 30.9.2020 30.6.2020 31.3.2020
Urakat ja neuvottelu-urakat 251 259 231 207 202 187 210 191
Rakenteilla, myyty tuotanto 39 131 124 117 77 100 94 104
Rakenteilla, myymätön tuotanto 71 79 99 114 128 147 162 183
Valmis, myymätön tuotanto 3 3 6 17 28 21 28 25
Yhteensä 364 472 460 455 435 455 495 503

Asuntotuotanto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Asuntomyynti yhteensä 190 328 447 348 327 130 445 364
 Omaperusteinen tuotanto 31 71 137 170 104 83 59 108
 Sijoittajamyynti 159 257 310 178 223 47 386 256
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 0 0 71 124 68 0 0 0
- valmistuneet 260 42 66 0 282 96 142 0
- tuloutuneet asunnot 259 48 102 44 235 127 128 25
- valmiit myymättömät 9 8 14 46 92 45 76 60
Rakenteilla yhteensä 2 085 2 464 2 392 2 271 2 127 2 076 2 316 2 168
 urakat 0 0 0 0 0 80 80 80
 neuvottelu-urakat 227 234 215 409 369 247 247 247
 sijoittajamyyty tuotanto 1 648 1 760 1 665 1 355 1 375 1 152 1 296 1 006
 omaperusteinen tuotanto 210 470 512 507 383 597 693 835
 - josta myydyt 166 394 371 334 210 341 385 454
 - josta myymättömät 44 76 141 173 173 256 308 381
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SRV YHTIÖT OYJ TILINPÄÄTÖSTIEDOTE 1.1.-31.12.2021 

 

1) Laadintaperiaatteet 
2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma 
3) Konsernitase 
4) Konsernin rahavirtalaskelma 
5) Laskelma konsernin oman pääoman muutoksista 
6) Konsernin vastuusitoumukset 
7) Rahoitusvarat ja –velat arvostusryhmittäin 
8) Liikevaihdon jakauma 
9) Segmenttitiedot 
10) Vaihto-omaisuus 
11) Muutokset rahoitusasemassa 
12) Valuuttariski 
13) Lähipiiritapahtumat 
14) Myytävänä olevaksi luokitellut omaisuuserät ja kaudella toteutuneet myynnit 
15) Arvonalentumiset 
 
 
 

1) Tilinpäätöstiedote 1.1. – 31.12.2021 

Tilinpäätöstiedotteen laadintaperiaatteet 

Tämä tilinpäätöstiedot on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on tämän tilinpäätöstiedotteen  
laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpäätöksessään 2020 kuitenkin siten, että konserni on 
1.1.2021 alkaen ottanut käyttöön vuositilinpäätöksen 2020 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat uudet tai 
uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat. Näillä ei ole ollut olennaista vaikutusta tilinpäätökseen. Tiedotteen luvut 
esitetään miljoonina euroina, joten yksittäisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystä summaluvusta. 

Koronaviruksen vaikutukset SRV:n taloudelliseen raportointiin 

Koronavirusepidemian kehittymistä ja mahdollisia vaikutuksia taloudelliseen raportointiin arvioidaan SRV:ssä jatkuvasti.  

SRV hyödyntää tiettyjä koronavirusepidemian takia vuonna 2020 käyttöönotettuja elvytystoimia. Käytössä näistä on 
edelleen arvonlisäveromaksujen maksujärjestely. Katsauskauden lopussa muihin velkoihin sisältyi 15,6 miljoonaa euroa 
verovelkoja, joihin verottaja oli jo katsauskauden loppuun mennessä myöntänyt maksujärjestelyn. Näiden 
maksujärjestelyjen mukaisesti yhtiön tulee lyhentää verovelkaa tasaisesti niin, että se on kokonaan lyhennetty kesäkuussa 
2022. Maksujärjestelyn piirissä oleville veloille maksetaan 2,5 % korkoa. 

Alla on kuvattu koronavirusepidemiasta aiheutuvia mahdollisia riskejä, joilla voisi toteutuessaan olla vaikutuksia yhtiön 
tulokseen, taseeseen ja kassavirtoihin. Koronavirusepidemian mahdollisia muita riskejä SRV:n liiketoimintaan on kuvattu 
tilinpäätöstiedotteen osassa Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi. 

 

Koronavirukseen liittyvät mahdolliset taloudelliset riskit 

Koronavirusepidemian vaikutuksia (mukaan lukien vaikutuksien ajoittuminen, kesto ja laajuus) niin globaaliin talouteen, 
SRV:n toimintamaiden talouteen, SRV:n liiketoimintaan sekä SRV:n alihankkijoihin ja asiakkaisiin on vaikea ennustaa, 
erityisesti koska pandemiatilanne ja siitä seuraavat julkisen vallan toimenpiteet muuttuvat nopeasti.  

Epidemialla ja siihen liittyvillä rajoituksilla on vaikutusta niin yhtiön alihankkijoihin kuin työntekijöihin. Alihankkijoihin 
liittyvät vaikutukset voivat johtaa materiaalien hintojen nousuun, materiaalitoimitusten logistiikkaan liittyvien häiriöiden ja 
ongelmien kasvuun ja yhdessä SRV:n henkilöstön liikkuvuuteen liittyvien rajoitusten tai sairaspoissaolojen kanssa ne voivat 
johtaa viivästyksiin tai keskeytyksiin työmailla, jotka puolestaan voivat vaikuttaa negatiivisesti projekteista tuloutettavan 
liikevaihdon määrään ja ajankohtaan sekä projektikatteisiin ja SRV:n toiminnan kannattavuuteen. 
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Epidemia tai pandemia voi vaikuttaa merkittävästi SRV:n asiakkaiden taloudelliseen tilanteeseen ja rahoitukseen, mikä voi 
aiheuttaa kehityshankkeiden siirtymisen, työmaiden väliaikaisia pysähtymisiä, jo sovittujen tilausten peruuntumisia tai 
aloituksen lykkäämisiä. Asiakkaiden taloudellisen tilanteen heikentyminen voi johtaa myös SRV:n luottotappioiden kasvuun 
myyntisaamisten arvon alentuessa. 

Koronaviruksen liittyvät kauppakeskusten vuokralaisten toiminnan rajoittamiset tai vuokralaisille  myönnetyt  
vuokranalennukset voivat johtaa pienempiin tuottoihin SRV:n Venäjällä operoimissa kauppakeskuksissa. Näillä voi olla 
vaikutusta Venäjällä kauppakeskuksia omistavien SRV:n osakkuusyhtiöosuuksien tai osakkuusyhtiöiltä olevien 
lainasaamisten arvoon. 

Epidemialla voi olla vaikutusta SRV:n toteuttamien hankkeiden ja palvelujen, kuten toimitilojen ja asuntojen kysyntään. 
Kysynnän vähentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti SRV:n tulevaan liikevaihtoon, kassavirtaan, likviditeettiin ja esimerkiksi 
siihen, miten SRV täyttää rahoitussopimustensa kovenanttitasot. Epidemia voi myös vaikuttaa SRV:n projekti- ja 
käyttöpääomarahoituksen saatavuuteen. Pitkittyessään pandemian vaikutukset voi aiheuttaa myös SRV:n vaihto-
omaisuudessa olevien kehityshankkeiden ja rakentamattomien tonttien, rahoitusvarojen ja laskennallisten verosaamisten 
arvon alentumista. Lisäksi pandemian eteneminen Venäjällä voi vaikuttaa ruplan kurssiin sekä sitä myötä SRV:n Venäjällä 
sijaitsevien omaisuuserien arvostukseen. 

Arvioiden käyttö 

Tilinpäätöstiedotteen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttää konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja 
oletusten käyttämistä, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen sekä tilikauden tuottojen ja kulujen 
määriin. Lisäksi joudutaan käyttämään harkintaa tilinpäätöstiedotteen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja 
olettamukset perustuvat tilinpäätöstiedote-hetken näkemyksiin, ne sisältävät riskejä ja epävarmuustekijöitä. Toteumat 
voivat poiketa tehdyistä arvioista ja oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut on 
esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2020 konsernitilinpäätöksen laatimisperiaatteissa.  

Tilinpäätöstiedote on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen, koska SRV:n johdon harkinnan mukaan toiminnan 
jatkuvuuteen ei liity olennaista epävarmuutta. Konsernin toiminnan tulevaisuuden kehitykseen vaikuttavat erityisesti yllä 
kuvattujen koronaviruksen aiheuttamien riskien lisäksi mm. konsernin tuloskehitys, pääomaa sitovien hankkeiden 
rahoituksen saatavuus, likviditeetin riittävyys sekä Venäjän tilanteen ja ruplan kurssin kehittyminen. Konsernin johto on 
tehnyt arvioita yhtiöiden tulevista liikevaihdoista, käyttökatteista, investoinneista, rahoitustilanteesta, osakkuus- ja 
yhteisyritysten sijoitusten ja lainasaamisten odotettavissa olevista rahavirroista sekä käyttöpääomatarpeista.  

SRV on arvioinut koronavirusepidemian aiheuttamien riskien vaikutuksia tilinpäätöstiedotteen tuloslaskelmaan ja 
taseeseen. Erityisesti yhtiö on arvioinut, aiheuttaako tilanne viitteitä omaisuuserien arvonalentumisesta tai tarvetta 
päivittää varauksia tai muita kirjanpidollisia arvioita. 
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ muutos muutos, 10-12/ 10-12/ muutos,
(milj. euroa) 2021 2020 meur % 2021 2020 %
Liikevaihto 932,6 975,5 -43,0 -4,4 336,3 292,5 15,0
Liiketoiminnan muut tuotot 3,5 2,2 1,4 62,4 1,6 0,6 159,9

Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos -116,9 -0,8 -116,1 14019,5 -92,0 -20,5 349,5
Aineiden ja palveluiden käyttö -733,4 -868,2 134,8 -15,5 -232,6 -245,0 -5,1
Työsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -71,6 -69,4 -2,1 3,1 -18,9 -17,9 5,3

Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista 1,2 -13,6 14,8 -109,0 -0,3 -1,9 -83,8
Poistot -5,8 -7,4 1,6 -21,2 -1,4 -1,8 -20,9
Arvonalentumiset -0,5 -11,5 11,0 -95,6 -0,5 -11,5 -95,6
Liiketoiminnan muut kulut -10,7 -10,9 0,2 -1,4 -3,7 -2,4 53,6
Valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut -0,1 5,5 -5,6 0,0 -0,2 -100,0
Liikevoitto -1,7 1,5 -3,2 -215,6 -11,5 -8,0 42,8
Rahoitustuotot 5,0 3,7 1,3 35,1 0,9 0,5 95,1
Rahoituskulut -23,7 -33,1 9,5 -28,6 -8,9 -6,9 28,9
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -18,6 -29,4 10,8 -36,6 -8,1 -6,5 24,3
Tulos ennen veroja -20,3 -28,0 7,6 -27,2 -19,6 -14,5 34,5
Tuloverot 0,5 2,9 -2,4 -83,6 0,1 4,0 -98,6
Katsauskauden tulos -19,9 -25,1 5,2 -20,8 -19,5 -10,6 84,3
Jakautuminen
Emoyhtiön osakkeen omistajille kuuluva osuus -19,9 -22,8 -19,3 -10,6
Määräysvallattomille omistajille 0,0 -2,3 -0,2 0,0
Emoyhtiön omistajille kuuluva osakekohtainen tulos -0,08 -0,15 -0,08 -0,05

Emoyhtiön omistajille kuuluva osakekohtainen tulos 
(laimennettu) -0,08 -0,15 -0,09 -0,05

Konsernin laaja tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2021 2020 2021 2020
Katsauskauden tulos -19,9 -25,1 -19,5 -10,6

Muut laajan tuloksen erät
Erät, jotka saatetaan myöhemmin siirtää 
tulosvaikutteisiksi:

Muuntoerot -1,1 -3,3 -2,2 0,1
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan
tuloksen eristä 2,9 -15,1 1,7 -1,2
Katsauskauden muut laajan tuloksen erät verojen 
jälkeen 1,8 -18,3 -0,5 -1,2
Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva osuus laajan 
tuloksen eristä 1,8 -18,6 -0,5 -1,2

Määräysvallattomille omistajille laajan tuloksen eristä 0,0 0,2 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos -18,1 -43,4 -20,0 -11,8
Jakautuminen:
Emoyhtiön osakkeenomistajille kuuluva osuus -18,1 -41,4 -19,8 -11,9
Määräysvallattomille omistajille tuloksesta 0,0 -2,1 -0,2 0,1
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3) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 muutos, % 
VARAT
Pitkäaikaiset varat
Aineelliset hyödykkeet 3,6 3,8 -4,4
Aineelliset hyödykkeet, käyttöoikeusomaisuuserät 9,5 10,7 -10,9
Liikearvo 1,7 1,7 0,0
Muut aineettomat hyödykkeet 0,9 1,2 -28,4
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissä 51,9 48,1 7,8
Muut rahoitusvarat 24,7 22,2 11,3
Saamiset 9,7 9,4 2,9
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksiltä 40,5 44,3 -8,6
Laskennalliset verosaamiset 42,2 41,6 1,6
Pitkäaikaiset varat yhteensä 184,8 183,0 1,0
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 227,3 355,3 -36,0
Vaihto-omaisuus, käyttöoikeusomaisuuserä 72,7 118,8 -38,8
Myyntisaamiset ja muut saamiset 133,4 143,5 -7,0
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksiltä 0,0 1,6 -100,0
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,0 0,0 550,7
Rahavarat 68,0 96,7 -29,7
Myytävänä oleviksi luokitellut omaisuuserät 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat yhteensä 501,5 715,9 -29,9
VARAT YHTEENSÄ 686,3 898,9 -23,7

Konsernitase (milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 muutos, %
OMA PÄÄOMA JA VELAT
Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma
Osakepääoma 3,1 3,1 0,0
Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 264,7 264,7 0,0
Muuntoerot -18,2 -20,0 -9,0
Oman pääoman ehtoinen laina 15,4 15,4 0,0
Kertyneet voittovarat -99,9 -78,2 27,8
Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma yhteensä 165,1 185,0 -10,8
Määräysvallattomien omistajien osuus 0,0 -4,0 -100,0
Oma pääoma yhteensä 165,1 181,0 -8,8
Pitkäaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 1,0 2,4 -57,3
Varaukset 13,0 12,4 5,4
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 128,8 234,9 -45,2
Pääomalainat 0,0
Korolliset vuokravelat 86,7 133,6 -35,1
Muut velat 14,8 20,8 -29,1
Pitkäaikaiset velat yhteensä 244,3 404,0 -39,5
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 243,2 284,5 -14,5
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,7 -98,6
Varaukset 11,3 11,4 -1,5
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 20,2 14,8 36,5
Korolliset vuokravelat 2,3 2,6 -11,5
Lyhytaikaiset velat yhteensä 276,9 314,0 -11,8
Velat yhteensä 521,3 718,0 -27,4
OMA PÄÄOMA JA VELAT YHTEENSÄ 686,3 898,9 -23,6
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-12/ 1-12/
 (milj. euroa) 2021 2020

Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnistä saadut maksut 927,2 953,6
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 3,1 3,3
Maksut liiketoiminnan kuluista -842,6 -888,7

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja 87,7 68,2
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 1,8 7,6
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -20,5 -29,6
Maksetut ja saadut välittömät verot -0,1 0,0

Liiketoiminnan rahavirta 68,9 46,3

Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -1,3 -0,8
Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot 0,8 0,8
Investoinnit sijoituksiin -3,0 -4,6
Sijoitusten luovutustulot 0,0 11,0
Ostetut tytäryhtiöosakkeet -0,4 0,0
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin 0,0 -7,4
Myydyt osakkuusyhtiöosuudet 0,0 28,0
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisäys 0,0 -2,7
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vähennys 0,0 2,5
Myönnetyt lainat muille -0,8 -0,2
Lainojen takaisinmaksut muilta 12,0 0,0

Investointien rahavirta 7,2 26,6

Liiketoiminnan ja investointien rahavirrat yhteensä 76,2 73,0

Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 0,0 40,8
Osakeannin kulut 0,0 -3,4
Lainojen nostot 0,0 9,0
Lainojen takaisinmaksut -77,0 -17,4
Oman pääoman ehtoisen lainan korot -3,2 -0,4
Yhtiölainojen muutos -22,6 -9,7
Lyhytaikaisten lainojen muutokset 0,0 -18,5
Maksetut osingot 0,0 -0,1
Lainojen maksut vuokravelat -2,7 -2,6

Rahoituksen rahavirta -105,4 -2,2

Rahavarojen muutos -29,3 70,7

Rahavarat tilikauden alussa 96,7 27,7
Rahavarojen valuuttakurssiero 0,5 -1,7
Rahavarat tilikauden lopussa 68,0 96,7
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5) Laskelma konsernin oman pääoman muutoksista

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensä Määräysval- Oma 

pää- vapaan pääoman- erot muutos- neet lattomien pääoma

oma pääoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensä

 rahasto  laina varat osuus

1.1-31.12.2021 (milj. euroa)
Oma pääoma 1.1.2021 3,1 264,7 15,4 -20,0 0,0 -78,2 185,0 -4,0 181,0
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -19,9 -19,9 0,0 -19,9
Muut laajan tuloksen erät (verovaikutuksella oikaistuna)
Laajan tuloksen erät yhteensä 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 0,0 1,8 0,0 1,8
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 -19,9 -18,1 0,0 -18,1
Osakepalkkiojärjestelmä 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7 0,0 0,7
Oman pääoman ehtoinen laina, korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,6 -2,6 0,0 -2,6
Määräysvallattomien omistusten purkautuminen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,0 4,0
Oma pääoma 31.12.2021 3,1 264,7 15,4 -18,2 0,0 -99,9 165,1 0,0 165,1

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensä Määräysval- Oma 

pää- vapaan pääoman- erot muutos- neet lattomien pääoma

oma pääoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensä

 rahasto  laina varat osuus

1.1-31.12.2020 (milj. euroa)
Oma pääoma 1.1.2020 3,1 142,5 82,9 -1,4 0,0 -49,5 177,6 -2,0 175,6
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -22,8 -22,8 -2,3 -25,1
Muut laajan tuloksen erät (verovaikutuksella oikaistuna)

Laajan tuloksen erät yhteensä 0,0 0,0 0,0 -18,6 0,0 0,0 -18,6 0,2 -18,3
Tilikauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -18,6 0,0 -22,8 -41,4 -2,1 -43,4
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Osakepalkkiojärjestelmä 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 0,5
Merkintäetuoikeusanti 0,0 49,8 0,0 0,0 0,0 0,0 49,8 0,0 49,8
Oman pääoman ehtoisen lainan konversio, 2016 0,0 14,0 -12,7 0,0 0,0 -1,1 0,3 0,0 0,3
Oman pääoman ehtoisen lainan konversio, 2019 0,0 61,0 -54,8 0,0 0,0 -4,9 1,2 0,0 1,2
Osakeanteihin liittyvät kust. Ilman veroja 0,0 -2,7 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,7 0,0 -2,7
Oman pääoman ehtoinen laina, korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,3 0,0 -0,3
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1
Oma pääoma 31.12.2020 3,1 264,7 15,4 -20,0 0,0 -78,2 185,0 -4,0 181,0

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma
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6) Konsernin vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 muutos, %
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistökiinnitykset 1) 20,0 44,3 -54,7

Muut vastuusitoumukset
Annetut investointisitoumukset 19,7 26,4 -25,5
Tonttien ostositoumukset 28,9 33,4 -13,2

1) Kiinteistökiinnitykset sisältävät omaperusteisen asuntotuotannon yhtiölainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten 
kokonaismäärän, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymättömien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

7) Rahoitusvarat ja -velat arvostusryhmittäin

Käypään arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon Tase-erien

31.12.2021 kirjattavat arvostettavat kirjanpito-
(milj. euroa) varat ja velat varat ja velat arvot Käypä arvo

Pitkäaikaiset rahoitusvarat
Pitkäaikaiset korolliset saamiset 0,0 9,7 9,7 9,7
Pitkäaikainen saaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksiltä 0,0 40,5 40,5 40,5
Muut rahoitusvarat 24,7 0,0 24,7 24,7

Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0,0 57,9 57,9 57,9
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0,0 0,1 0,1 0,1
Rahavarat 0,0 68,0 68,0 68,0
Yhteensä 24,7 176,2 201,0 201,0

Pitkäaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 128,8 128,8 111,1
Johdannaissopimukset 5,9 0,0 5,9 5,9
Muut pitkäaikaiset velat 0,0 8,9 8,9 8,9

Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 20,2 20,2 20,2
Ostovelat 0,0 59,7 59,7 59,7
Yhteensä 5,9 217,5 223,4 205,7

Käypään arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon Tase-erien

31.12.2020 kirjattavat arvostettavat kirjanpito-
(milj. euroa) varat ja velat varat ja velat arvot Käypä arvo

Pitkäaikaiset rahoitusvarat
Pitkäaikaiset korolliset saamiset 0,0 8,9 8,9 8,9
Pitkäaikainen saaminen 0,5 0,0 0,5 0,5
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksiltä 0,0 44,3 44,3 44,3
Muut rahoitusvarat 22,2 0,0 22,2 22,2

Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0,0 56,2 56,2 56,2
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0,0 15,8 15,8 15,8
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksiltä 0,0 1,6 1,6 1,6
Rahavarat 0,0 96,7 96,7 96,7
Yhteensä 22,7 223,5 246,3 246,3

Pitkäaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 234,9 234,9 207,5
Johdannaissopimukset 9,0 0,0 9,0 9,0
Muut pitkäaikaiset velat 0,0 11,8 11,8 11,8

Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 14,8 14,8 14,8
Ostovelat 0,0 59,6 59,6 59,6
Yhteensä 9,0 321,1 330,1 302,7
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Johdannaissopimukset
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset

Valuuttaoptiot 1) 0,0 0,0 0,0 0,0

Koronvaihtosopimukset 0,0 5,9 0,0 9,0
1) Valuuttaoptiot olivat maturiteetiltaan lyhytaikaisia ja ne ovat realisoituneet ennen osavuosikatsauksen julkaisua.

12/2021 12/2020
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Valuuttaoptiot 0,0 10,0

Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0

Käypään arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan jaoteltuna 

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiöllä oli käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita sekä koronvaihtosopimuksia.

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensä

31.12.2021
Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 5,9 0,0 5,9

31.12.2020
Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 9,0 0,0 9,0

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja pitkäaikaiset saamiset

(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1 22,7 11,9
Lisäykset 3,1 10,6
Luokittelumuutos myytävänä oleviksi luokitelluista 
omaisuuseristä - 13,5
Käyvän arvon muutokset -0,5 -13,0
Vähennykset -0,6 -0,3
Yhteensä 24,7 22,7

Pitkäaikaiset 24,7 22,7
Lyhytaikaiset - -

Käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat 

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensä
31.12.2021
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 24,1 24,7
Pitkäaikaiset saamiset - - - -

31.12.2020
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 21,6 22,2
Pitkäaikaiset saamiset - - 0,5 0,5
Tason 1 instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankäynnin kohteena, jolloin käyvät arvot perustuvat suoraan markkinahintaan.
Tason 2 instrumenttien käypä arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin. 
Tason 3 instrumenttien käypä arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus perustuu esimerkiksi välittäjien antamiin noteerauksiin, 
markkina-arvostusraportteihin tai kassavirtapohjaisiin ennusteisiin. Arvostus voi perustua myös hankintamenoon, mikäli tämä on paras arvio käyvästä arvosta.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat pääosin henkilöstön vapaa-ajan käyttöön ostetuista osakkeista (taso 2) ja Voimaosakeyhtiö 
SF osakkeista sekä kiinteistösijoitusrahastoista ja -hankkeista (taso 3). Tasolle 3 kirjatut varat koostuvat pääasiassa SRV Voiman sijoituksesta
Voimaosakeyhtiö SF:ään (13,3 milj. euroa 12 2021) ja Tampereen Kansi ja Areena hankkeeseen  (9,2 milj. euroa 12 2021) ja minkä lisäksi niihin
sisältyi sijoituksia kiinteistösijoitusrahastoihin ja- hankkeisiin.

12/2021
Käyvät arvot

12/2020
Käyvät arvot
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8)  Liikevaihdon jakauma

Liikevaihto                                    1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2021 2020 meur % 2021 2020
Tiettynä ajankohtana tuloutettavat 165,0 107,2 57,8 53,9 101,5 53,2
Ajan kuluessa tuloutettavat 754,7 854,6 -99,9 -11,7 232,6 234,4
Muu liikevaihto 12,8 13,7 -0,9 -6,3 2,1 4,9
Konserni yhteensä 932,6 975,5 -43,0 -4,4 336,3 292,5

9)  Segmenttitiedot
SRV:n raportointisegmentit ovat Rakentaminen ja Sijoittaminen sekä Muut toiminnot ja eliminoinnit.

Liikevaihto                                    1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2021 2020 meur % 2021 2020
Tiettynä ajankohtana tuloutettavat 165,0 107,2 57,8 53,9 101,5 53,2
 Rakentaminen 161,8 107,2 54,6 50,9 101,5 53,2
 Sijoittaminen 3,2 0,0 3,2 0,0 0,0
Ajan kuluessa tuloutettavat 754,7 854,6 -99,9 -11,7 232,6 234,4
 Rakentaminen 752,1 851,5 -99,3 -11,7 231,9 233,9
 Sijoittaminen 2,6 3,1 -0,6 -18,0 0,7 0,5
Muu liikevaihto 12,8 13,7 -0,9 -6,3 2,1 4,9
 Rakentaminen 16,2 11,3 4,8 42,6 2,4 4,8
 Sijoittaminen 1,1 1,6 -0,6 -35,1 -0,1 0,1
 Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,4 0,7 -5,1 -707,0 -0,2 -0,1
Konserni yhteensä 932,6 975,5 -43,0 -4,4 336,3 292,5

Rakentaminen liikevaihto 930,1 970,0 -39,9 -4,1 335,8 292,0
 Rakentaminen, ulkoinen 926,2 969,3 -43,1 -4,4 335,7 291,9
 Rakentaminen, sisäinen 4,0 0,7 3,2 459,8 0,1 0,1
Sijoittaminen liikevaihto 6,8 4,8 2,0 42,0 0,6 0,9
 Sijoittaminen, ulkoinen 6,7 4,7 2,0 42,0 0,6 0,9
 Sijoittaminen, sisäinen 0,1 0,1 0,0 38,4 0,0 0,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,4 0,7 -5,1 -707,0 -0,2 -0,3
 Muut toiminnot ja eliminoinnit, ulkoinen -0,3 1,5 -1,8 -123,2 0,0 -0,2
 Muut toiminnot ja eliminoinnit, sisäinen -4,0 -0,8 -3,3 -0,2 -0,1
Konserni yhteensä 932,6 975,5 -43,0 -4,4 336,3 292,5

Liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2021 2020 meur % 2021 2020
Rakentaminen 14,1 27,4 -13,3 -48,5 -1,3 8,7
Sijoittaminen -11,6 -22,4 10,8 -8,6 -15,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,3 -3,5 -0,7 -1,5 -1,3
Konserni yhteensä -1,7 1,5 -3,2 -215,6 -11,5 -8,0

Liikevoitto 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
% 2021 2020 2021 2020
Rakentaminen 1,5 2,8 -0,4 3,0
Sijoittaminen - - - -
Konserni -0,2 0,2 -3,4 -2,8
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Varat                                      muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 meur %
Rakentaminen 454,3 687,9 -233,6 -34,0
Sijoittaminen 171,2 178,6 -7,4 -4,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit 60,8 32,4 28,4 87,8
Konserni yhteensä 686,3 898,9 -212,6 -23,6

muutos, muutos,
Korottomat velat 31.12.2021 31.12.2020 meur %
Rakentaminen 258,5 301,2 -42,6 -14,2
Sijoittaminen 3,9 6,7 -2,8 -41,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit 20,8 24,3 -3,5 -14,3
Konserni yhteensä 283,3 332,2 -48,9 -14,7

Sijoitettu pääoma muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 meur %
Rakentaminen 195,8 386,8 -191,0 -49,4
Sijoittaminen 167,3 171,9 -4,6 -2,7
Muut toiminnot ja eliminoinnit 40,0 8,1 31,9 394,4
Konserni yhteensä 403,0 566,8 -163,7 -28,9

Sijoitetun pääoman tuotto muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 meur %
Rakentaminen 14,9 29,0 -14,1 -48,6
Sijoittaminen -13,7 -29,9 16,2
Konserni -2,9 -4,7 1,8

Sijoitetun pääoman tuotto, % 31.12.2021 31.12.2020
Rakentaminen 5,1 7,6
Sijoittaminen -8,1 -14,3
Konserni -0,6 -0,8

10) Vaihto-omaisuus
muutos,

(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020 meur
Maa-alueet ja tonttiyhtiöt 113,7 145,9 -32,1
 Rakentaminen 65,6 92,2 -26,6
 Sijoittaminen 48,2 53,7 -5,5
Keskeneräiset työt 104,1 180,6 -76,5
 Rakentaminen 104,1 180,9 -76,8
 Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0
Valmiiden asunto- ja kiinteistöyhtiöiden 
osakkeet 5,1 24,8 -19,7
 Rakentaminen 2,6 22,1 -19,4
 Sijoittaminen 2,4 2,7 -0,3
Muu vaihto-omaisuus 77,2 122,8 -45,6
 Rakentaminen 4,5 4,0 1,8
 Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0
 Käyttöoikeusomaisuuserät, yhteensä 72,7 118,8 -46,0
Vaihto-omaisuus yhteensä 300,1 474,0 -173,9
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11)  Muutokset rahoitusasemassa

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja
31.12.2021 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu1) 2022 2023 2024 2025 myöhemmin
Joukkovelkakirjalainat 104,3 124,1 16,1 15,5 14,9 77,6 0,0
Rahalaitoslainat2) 11,9 13,5 11,1 2,4 0,0 0,0 0,0
Yhtiölainat3) 18,1 23,0 0,3 0,3 0,5 1,0 20,9
Yritystodistukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut velat 14,6 14,6 0,0 0,0 0,0 0,0 14,6
Muut korottomat velat 11,5 11,5 2,6 5,4 0,0 2,8 0,8
Johdannaisvelat 5,9 7,4 1,9 1,9 1,9 1,7 0,0
Ostovelat 59,7 59,7 59,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensä 226,1 253,8 91,7 25,4 17,3 83,1 36,3

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat
31.12.2021 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu 2022 2023 2024 2025 myöhemmin
Vuokrasopimusvelat 89,0 215,9 6,8 6,6 6,0 5,9 190,6

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja
31.12.2020 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu1) 2021 2022 2023 2024 myöhemmin
Joukkovelkakirjalainat 135,6 156,8 7,9 69,0 79,9 0,0 0,0
Rahalaitoslainat 56,7 60,1 17,3 42,9 0,0 0,0 0,0
Yhtiölainat3) 40,7 48,5 0,6 0,6 1,1 2,2 44,0
Yritystodistukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut velat 16,7 16,7 0,0 0,0 0,0 0,0 16,7
Muut korottomat velat 11,8 11,8 0,0 2,6 5,4 0,0 3,9
Johdannaisvelat 9,0 8,6 1,8 1,8 1,8 1,8 1,5
Ostovelat 59,6 59,6 59,6 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensä 330,1 362,2 87,2 116,8 88,2 3,9 66,1

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat
31.12.2020 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu 2021 2022 2023 2024 myöhemmin
Vuokrasopimusvelat 136,2 341,1 9,4 9,1 8,5 8,5 305,6
1) Sopimusvastuu sisältää korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut
2) Lyhytaikaiseen velkaan sisältyy 10,0 milj. euroa nostettua maksuvalmiusluottoa, joka on jatkettavissa  huhtikuulle 2023 
kovenanttiehtojen täyttyessä.
3)  Yhtiölainojen pääoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkellä asunnon ostajalle. 
Riippumatta siitä, onko kohde keskeneräinen vai valmis, mutta luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen
pääoma ja korot esitetään täysimääräisesti laskettuna aina lainan eräpäivään saakka. Vasta kun määräysvalta
luovutetaan, korot ja pääoma poistuvat taulukosta.

Yhtiö sopi huhtikuussa 2021 yhdessä syndikaattiin osallistuneiden pankkien kanssa aikaisemman 51 miljoonan euron maksuvalmiuslimiitin ja 40 
miljoonan euron projektirahoituslimiitin korvaamisesta uudella sitovalla 40 miljoonan euron maksuvalmiuslimiitillä, sitovalla 40 miljoonan euron 
projektirahoituslimiitillä ja 63 miljoonan euron ei-sitovalla projektirahoituslimiitillä. Uudesta 40 miljoonan euron maksuvalmiuslimiitistä erääntyy 10 
miljoonaa euroa maaliskuussa 2022 ja 30 miljoonaa euroa huhtikuussa 2023. Uusia 40 ja 63 miljoonan euron projektirahoituslimiittejä käytetään 
tulevien rakennushankkeiden rahoittamiseen ja niiden eräpäivä on huhtikuussa 2023 tai muu erillisille rakennuskohteille sovittu takaisinmaksuaika. 

Katsauskaudella yhtiö lyhensi nykyistä maksuvalmiuslimiittiään yhteensä 30 miljoonan euron takaisinmaksulla. Yhtiön 40 miljoonan euron 
maksuvalmiuslimiittistä oli katsauskauden lopussa 10 miljoonaa euroa nostettuna ja 30 miljoonaa euroa nostamatta.

Huhtikuun 2021 lopussa SRV toteutti kirjallisena menettelynä 23.3.2022 erääntyvän 100 milj. euron vakuudettoman kiinteäkorkoisen 
joukkovelkakirjansa (jonka ulkona oleva pääoma on 37,4 milj. euroa) kolmen vuoden ja 27.9.2023 erääntyvän 75 milj. euron vakuudettoman 
kiinteäkorkoisen joukkovelkakirjansa (jonka ulkona oleva määrä on 67,4 milj. euroa) yhden ja puolen vuoden maksuajan pidennykset sekä näiden 
lainojen tiettyjen muiden ehtojen muutokset. Uudet eräpäivät ovat 100 miljoonan euron vakuudettoman kiinteäkorkoisen joukkovelkakirjan (jonka 
ulkona oleva pääoma on katsauskauden lopussa 37,4 miljoonaa euroa) osalta 23.3.2025 ja 75 miljoonan euron vakuudettoman kiinteäkorkoisen 
joukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pääoma on katsauskauden lopussa 67,4 milj. euroa) osalta 27.3.2025.

SRV lyhensi edellä mainittuja joukkovelkakirjoja ennenaikaisella osittaisella takaisinmaksulla toukokuussa 2021 yhteensä 27,1 miljoonaa euroa ja 
syyskuussa 2021 yhteensä 5,1 miljoonaa euroa yhteenlaskettua nimellisarvoa. 
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Kovenantit
SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenanttiehtoja, jotka liittyvät muun muassa tiettyihin taloudellisiin tunnuslukuihin ja SRV:n 
antamiin vakuuksiin. SRV:n  luottolimiittisopimuksen taloudellisia kovenanttiehtoja ovat FAS tai IFRS lukuihin perustuvat
sopimuksen ehdoissa määritellyillä tavoilla oikaistut ja lasketut osatuloutettu omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ilman IFRS16
vaikutusta, edellisen 12 kk minimikäyttökate ennen osakkuusyhtiöiden tuloksen, transaktiokulujen ja arvonalentumisten vaikutusta,  
minimikassa ja tietyt muut rajoitukset. Näistä kovenanttiehdoista omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ja minimikäyttökate testataan 
neljännesvuosittain ja minimikassa testataan kuukausittain .

Yhtiö sopi maksuvalmiusluoton myöntäneiden syndikaattipankkien kanssa joulukuun alussa maksuvalmiusluoton minimikäyttökatekovenantin
laskentatavan väliaikaisesta muutoksesta 30.6.2022 saakka. Muutoksella eliminoidaan Tampereen areenaurakan ja ulkomaisten omaisuuserien 
myynneistä aiheutuvien tappioiden vaikutus kovenanttilaskennassa. Sovitun laskentatapamuutoksen myötä minimikäyttökatekovenantti
täyttyi 31.12.2021. 

Alla olevassa taulukossa on kuvattu raportointihetkellä voimassa olleiden luottolimiittisopimusten raportoitavat taloudelliset 
kovenantit sekä kovenanttitasot.

Luottolimiittisopimusten taloudelliset kovenantit Kovenanttiarvo
Osatuloutettu 
omavaraisuusaste >28%
Nettovelkaantumisaste (ilman IFRS 16 vaikutusta) ≤140%
Minimikassa >15 meur kauden lopussa,

>7,5 meur muut ajankohdat

Vaihtelee 16-25 meur välillä riippuen testausajankohdasta

SRV:n 23.3.2025 erääntyvän vakuudettoman 100,0 miljoonan euron joukkovelkakirjan, jonka ulkona oleva pääoma on 37,4 miljoonaa euroa 
ja jonka vuotuinen kiinteä korko on 6,875 prosenttia, sekä 27.9.2025 erääntyvän vakuudettoman 75 miljoonan euron  joukkovelkakirjaan,
jonka ulkona oleva pääoma on 67,4 miljoonaa euroa ja jonka vuotuinen kiinteä korko on 4,875 prosenttia, kovenanttiehdot ovat ennenaikainen 
eräännyttäminen, panttaamattomuussitoumus, sulautumisrajoitukset, omaisuuden luovutusrajoitukset, lainasopimuksen ehdoissa määrittelyllä 
tavalla oikaistu ja laskettu omavaraisuusaste >26%  ja velkaantumisrajoitus. Kaikkien testattavien kovenanttien kovenanttitasot täyttyivät 31.12.2021

12) Valuuttariski

SRV altistuu sen venäläisten tytäryritysten ja osakkuus- ja yhteisyritysten kautta ruplan kurssivaihteluille. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin
 ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan (myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamääräisiin virtoihin.
Translaatioriski käsittää ulkomaisiin tytäryrityksiin, osakkuus- ja yhteisyrityksiin ja vaihto-omaisuusyhtiöihin, joissa 
toimintavaluutta ei ole euro,  tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset näkyvät konsernin yhdistelyssä oman pääoman muuntoeroissa. 

Ruplamääräinen valuuttapositio
(milj. euroa) 31.12.2021 31.12.2020

Translaatioriski positio
Konserniyhtiöiden oma pääoma 13,8 13,5
Osakkuus- ja yhteisyritysten oma pääoma 59,4 54,8
Yhteensä 73,2 68,4

Transaktioriski positio
Konserniyhtiöiden eurolainojen saaminen tai velka 8,1 19,5
Osakkuus- ja yhteisyritysten eurolainojen saaminen tai velka* 30,1 39,4
Yhteensä 38,2 58,9

Ruplamääräinen valuuttapositio yhteensä 111,4 127,2

Transaktioriskiä suojaava valuuttasuojapositio 0,0 10,0

Minimikäyttökate ennen osakkuusyhtiöiden tuloksen, transaktiokulujen 
ja arvonalentumisten vaikutusta
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13) Lähipiiritapahtumat
Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot Saamiset Velat

(milj. euroa) palkkiot palveluiden palveluiden
31.12.2021 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 1,0 0,0 0,0 0,2 0,0
Osakkuusyhtiöt 0,0 4,2 0,0 2,3 56,3 0,0
Muu lähipiiri 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensä 3,0 5,3 0,0 2,3 56,5 0,0

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot Saamiset Velat Rahoitustapahtumat 1)

palkkiot palveluiden palveluiden
31.12.2020 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2
Yhteisyritykset 0,0 7,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0
Osakkuusyhtiöt 0,0 14,8 0,0 2,5 54,6 0,0 0,0
Muu lähipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 42,1
Yhteensä 3,2 21,8 0,0 2,5 57,1 0,0 45,3

1) Rahoitustapahtumat liittyvät osakeanteihin, joihin lähipiiriin kuuluvat tahot osallistuivat konvertoitujen hybridilainojensa ja
merkintäoikeuksiensa puitteissa.

14) Myytävänä olevaksi luokitellut omaisuuserät ja kaudella toteutuneet myynnit

15) Arvonalentumiset

Yhtiöllä ei ollut katsauskaudella myytävänä olevaksi luokiteltuja omaisuuseriä. Yhtiö on solminut 13.9.2021 aiesopimuksen Pearl Plaza -
kauppakeskuksen myynnistä. Myynnin toteutumiseen liittyy epävarmuuksia joiden johdosta se ei täytä myytävänä olevaksi luokitellun 

Yhtiö on vuonna 2021 tehnyt arvonalentumiskirjauksia yhteensä -12,6 milj euroa. Arvonalennusten vaikutus liikevoittoon oli -6,5 milj. euroa, 
joka koostui tontteihin tehdyistä arvonalennuksista -5,6 milj. euroa, REDI kauppakeskuksen myynnin lisäkauppahintasaamisen 
arvonmuutoksesta -0,5 milj. euroa sekä osakkuusyhtiöiden saamisten alaskirjauksista -0,5 milj euroa. Rahoituskuluihin kohdistunut 
arvonalennusten määrä oli -6,1 milj. euroa , joka koostui osakkuusyhtiöiden lainasaamisten alaskirjauksista. Arvonalennusten vaikutus 
operatiiviseen liikevoittoon oli -0,5 M€.


