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Hallituksen toimintakertomus 2016

TILIKAUSI 1.1.-31.12.2016 LYHYESTI:

Liikevaihto kasvoi 884,1 (719,1 1-12/2015) milj. euroon. Liikevaihtoa kasvattivat erityisesti toimitilara-
kentamisen isot hankkeet Suomessa seka kasvukeskuksiin valmistuneet omaperusteiset asunnot, joita
tuloutui yhteensa 499 (323) kappaletta. Omaperusteisten asuntojen vaikutus liikevaihtoon oli 144 (90)
milj. euroa.

Liikevoitto kasvoi 27,7 (24,4) milj. euroon ensisijaisesti Suomen liiketoiminnan parantuneiden katteiden
vuoksi. Kansainvilisen liiketoiminnan liikevoitto laski -4,2 (-0,1) milj. euroon.

Tulos ennen veroja oli 16,4 (17,6) milj. euroa. Tulosta rasitti osaltaan kymmenvuotisen korkosuojan -4,7
(-3,3) milj. euron kéypaan arvoon arvostus.

Tulos per osake oli 0,15 (0,25) euroa.

Tilauskanta vuoden lopussa oli 1 758,5 (1 583,4) milj. euroa. Suurimpia vuonna 2016 julkistettuja uusia
hankkeita olivat muun muassa Keski-Suomen Sairaala Nova, Keha I:n tunnelihanke ja Tapiolan keskus-
tan laajentamisen toisen vaiheen urakkasopimus.

Omavaraisuusaste oli 38,3 (42,5) prosenttia ja velkaantumisaste 83,4 (83,3) prosenttia, ja séilyivit
siten hyvalla tasolla.

KONSERNIN AVAINLUVUT

YLEISKATSAUS

Konsernin tilauskanta nousi1758,5 (15834)
miljoonaan euroon (kasvu 11,1 %). Suurimpia
vuonna 2016 julkistettuja uusia hankkeita oli-
vat muun muassa Keski-Suomen uusi keskus-
sairaala, Sairaala Nova, Keha |:n tunnelihanke,
Tapiolan keskustan laajentamisen toisen vai-
heen urakkasopimus ja Aalto-yliopiston uuden
kampusrakennuksen seka Metrokeskuksen
liiketilojen rakentaminen Espoon Otaniemeen.
Tilauskanta kasvoi erityisesti Suomen liiketoi-
minnoissa, ja kasvu painottui vuoden toiseen
neljannekseen. Loka-joulukuussa ei kerrottu
merkittavista uusista tilauksista lukuun otta-
matta Keravan Aleksintorin sopimusta.
Konsernin liikevaihto kasvoi 23 prosenttia
ollen 884.1 (719,1) miljoonaa euroa. Liikevaihtoa
kasvattivat toimitilarakentamisen isot hank-
keet Suomessa seka erityisesti loppuvuonna
valmistuneet ja myydyt omaperusteiset asun-
not. Suuret kevaalla sovitut toimitilahankkeet
ovat edenneet rakennusvaiheeseen ja kasvat-

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

tavat siten liikevaihtoa. Liikevaihdon kasvussa
nakyy myds se, ettd omaperusteisia asuntoja
tuloutui kaikkiaan 499 (323) kappaletta.

Konsernin liikevoitto kasvoi 27,7 (24,4)
miljoonaan euroon ensisijaisesti SRV:n Suomen
liketoiminnan kasvaneen liikevaihdon ja paran-
tuneen kannattavuuden vuoksi. Liikevoittoa
heikensivét eraiden rakenteilla olevien hankkei-
den kustannusten nousu seka joidenkin paatty-
neiden hankkeiden jalkiselvittelysta aiheutuneet
kulut. Kansainvalisen liiketoiminnan liikevoitto
laski -4,2 (-O,1) miljoonaan euroon. Liikevoittoa
paransi ruplan kurssi nettomaaraisesti 1,3 mil-
joonaa euroa ja heikensi vuokralaisille annetut
maéraaikaiset vuokra-alennukset, aloitetut
suunnitelman mukaiset poistot ja tehty 2,56
miljoonan euron arvonalennus.

Konsernin tulos ennen veroja oli 164 (17,6)
miljoonaa euroa. Tulosta heikensi kymmen-
vuotisen korkosuojan -4,7 miljoonan euron
kaypaan arvoon arvostus seka kasvaneet
korkokulut.

IFRS, milj. euroa 1-12/2016 1-12/2015 muutos  muutos, % IFRS, milj. euroa 1-12/2016 1-12/2015 muutos  muutos, %
Liikevaihto 719,1 165,1 23,0 Omavaraisuusaste, % 38,3 42,5

Liikevoitto 244 82 182 Korollinen nettovelka 2463 2308 165 67
Ra'hroritustuototja ~kulut, yht.* 6.8 Tas ) Velkaantumisaste, % 833 ) o )
Tulos ennen veroja' ) 17,6 ) ) -1,2 o -7,1 Sijbifetun pééoman't'uotto, % 5,9 )

Tulouttamaton tilauskanta 15834 1751 111 Oman paaoman tuotto, % 56

Uudet sopimukset 18935  -3804 273 Tulos per osake, eur 015 025 010 406
Liikéiloitto, % a ) 3,4 ) ) o ) Orrié'pééoma per oééke, eurt ) 3,90 ) ) 0,35 o 9,0
Katsauskauden voitto 14,0 ol -0,9 Osakekurssi kaudehrlopussa, eur 5,43 3,10 233752
Ka':céa;luskauden voiﬁﬁo, % 1,9 ) o ) Osfa:k:keiden Iukumé{é{rén painotettu: késkiarvo, milj. kpll 593 42,6 ) o )
Tjosta korkojohdannaisen osuus 33 44 1 Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja.
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Liiketoimintojen avainluvut

LIIKEVAIHTO

milj. euroa 1-12/2016 1-12/2015 muutos  muutos, %
Suomen liiketoiminta 8322 6541 1781 27,2
Kansainvalinen liiketoiminta 524 651 12,8 -19,6
Muut toiminnot 159 144 15 10,5
Eliminoinnit B - 163 ~-146 18 7
Konserni yhteensd 8841 7191 1651 23,0
LIIKEVOITTO

milj. euroa 1-12/2016 1-12/2015 muutos  muutos, %
Suomen liiketoiminta 883 289 9.4 32,6
Kansainvilinen liiketoiminta . 42 7 -0,1 ) -4,0 )

Muut toimippot =~~~ -6,4 4,3 2,1

Eliminoinnit e 0,0 0,0 7
Konserni yhteensé 24,4 ) 3,2 ) 13,2
LIIKEVOITTO

% 1-12/2016 1-12/2015
Suomen liiketoiminta 46 4,4
Kansainvalinen liketoiminta - 79 -0,2
Konserni ynteensa 81 3,4
TILAUSKANTA

milj. euroa 12/2016 12/2015  muutos, %
Suomen liiketoiminta o 1 7261 1506,2 ) 14,6
Kansainvalinen liketoiminta 824 11 -68,1
Konserni ynteensa o 1 7585 1583,4 ) 111
jostamyytyosuus B 1482 1261 ) 17,5
josta myymaton osuus 2716 322 14,2

Konsernin osakekohtainen tulos oli 0,15
(0,25) euroa. Osakekohtaiseen tulokseen
vaikuttivat osakemaaran suhteellinen kasvu
osakeannin johdosta seka hybridilainan lunas-
tuksen kertaluonteiset kustannukset.

Liikevoiton ja liikevoittoprosentin vaihte-
luun vaikuttavat SRV:n omaperusteisten hank-
keiden luovutuksen mukainen tulouttaminen
ja jatkuvasti valmiusasteen mukaan tuloutuva
matalakatteisempi urakointi seka toiminnan
hankekehitysluonne.

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,3
(42,512/2015) prosenttia ja velkaantu-
misaste 83,4 (83,3 12/2015) prosenttia.
Omavaraisuusasteen ja velkaantumisasteen
muutokset johtuivat korollisen velan kasvusta.
Nettovelkojen maara oli 246,3 (230,8) miljoo-
naa euroa ja rahavarojen maara 54,6 (35,0)
miljoonaa euroa.

LIKETOIMINTOJEN
TULOSKEHITYS

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen
liiketoiminta ja Kansainvélinen liiketoiminta
seka Muut toiminnot. Suomen likketoiminta
muodostuu kiinteistéjen kehittamisesta,
asuntorakentamisesta seka toimitilaraken-
tamisesta, johon sisaltyvat liike-, toimisto-,
logistiikka- ja erityisrakentaminen seka maa- ja
kalliorakentaminen. Kansainvalisen liiketoi-
minnan muodostavat SRV:n liiketoiminnot
Venéjalla ja Virossa.

Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot
muodostuu paaosin SRV-konsernin emoyhtidé
SRV Yhti6t Oyj:n sisaltamista konsernitoimin-
noista, Suomen kiinteisto- ja hankekehitystoi-
mintaa toteuttavasta hankekehitysyksikosta
sekd Suomen tydmaiden kalustopalvelun
toiminnoista.

SUOMEN LIIKETOIMINTA

Suomen liiketoiminnan toimintaymparisto
Euroopan talous jatkaa hidasta elpymista,
mutta merkittavat poliittiset epavarmuus-
tekijat useissa maissa seka euroalueella
ettd sen ulkopuolella lisdavat Euroopan
ja Suomen talousriskeja. Suomen talous-
kasvun ennustetaan jatkuvan maltillisena.
Rakentamisen arvioidaan kasvaneen vuonna
2016 poikkeuksellisen jyrkasti, noin 6-7 pro-
senttia. Uudisrakentaminen on ollut vilkasta
kaikilla sektoreilla. TAnd vuonna kasvun
ennustetaan kuitenkin hidastuvan selkeéasti
alemmalle tasolle, noin 1-2 prosenttiin. (Lahde:
Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus
10/2016.) Rakennusteollisuus julkistaa seuraa-
van katsauksensa helmikuussa 2017.
Rakentamisen kasvun yleisend moottorina
ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike,
jotka pitavat ylla seka asunto- etta toimitilara-
kentamisen tarvetta kasvukeskuksissa, missa
SRV:n painopiste yhtion strategian mukaisesti
sijaitsee. VT T:n ennusteen mukaan kaupungistu-
minen tulee jatkumaan, silla Suomen kaupungis-
tumisaste on selvasti muita teollistuneita maita
ja esimerkiksi Ruotsia jaliessa. Optimistisimpien
ennusteiden mukaan jopa noin 620 000
ihmisen arvioidaan muuttavan kaupunkikes-
kuksiin vuoteen 2040 mennessa. (Lahde: VTT,
Asuntotuotantotarve 2015-2040, 01/2016.)

Suomen asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen
Kasvukeskusten asuntokauppa on pysynyt edel-
leen muuttoliikkeen ja sijoittajamyynnin ansiosta
kohtuullisen hyvalla tasolla. Asuntotuotanto
painottuu edelleen pieniin vapaarahoitteisiin
kerrostaloasuntoihin. Viime vuonna asuntoaloi-
tusten arvioidaan kasvaneen merkittavasti noin
36 000 asuntoon. Tana vuonna aloitusten
ennakoidaan alenevan noin 34 000 asunnon
tasolle. (Lahde: Rakennusteollisuuden suhdan-
nekatsaus, 10/2016.)
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Toimitilarakentamisen aloitukset kasvoivat
viime vuonna kaikilla paasektoreilla, mutta
maarien arvioidaan vdhenevan tana vuonna
teollisuus- ja varastorakennuksia lukuun
ottamatta. Korjausrakentamisen sekd maa- ja
vesirakentamisen investointien kasvun ennus-
tetaan vuonna 2017 jaavan noin 1,5 prosenttiin.
(Lahde: Rakennusteollisuuden suhdannekat-
saus, 10/2016.)

SRV:n strategisena tavoitteena on
parantaa pitkan aikavalin kannattavuutta.
Kannattavuustavoitteisiin paastaan oman
toiminnan tehostamisen lisdksi valikoimalla
entista tarkemmin tulevat hankkeet niiden kan-
nattavuuden ja padoman sitovuuden osalta.

ASUNTORAKENTAMINEN

Suomen asuntorakentamisen liilkevaihto oli
272,7 (220,1) miljoonaa euroa. Liikevaihtoon
vaikutti ennen kaikkea omaperusteisten
asuntojen tuloutuminen. Suomen asuntora-
kentamisen tilauskanta kasvoi 562,6 (554,0)
miljoonaan euroon. Asuntorakentamisen
tilauskantaa nostivat erityisesti kasvanut
sijoittajamyynti sekad REDIn tornien jalustojen
rakentaminen.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti asun-
totuotantoon kasvavissa kaupunkikeskuksissa
ja ennen kaikkea hyvien lilkenneyhteyksien
laheisyydessa. SRV onkin talla hetkella yksi
paakaupunkiseudun suurimmista asuntoraken-
tajista. SRV:lla on rakenteilla yhteensa 2 696
(1849) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee
kasvukeskuksissa. Omaperusteisia asuntoja on
rakenteilla 836 (885) kappaletta (12/2016).
Sijoittajille on rakenteilla 978 (477) asuntoa
(12/2016). Keskinaisen elakevakuutusyhtio
limarisen kanssa tehtiin kesakuussa urak-

kasopimus Vantaan ja Espoon Suurpeltoon
rakennettavista kohteista seka syyskuussa
Helsingin Jatkasaareen rakennettavasta
kohteesta. Sopimus on osa maaliskuussa
2016 solmittua puitesopimusta kaikkiaan 500
asunnon sijoittajakaupasta. Muita merkittavia
sijoittajille rakennettavia kohteita ovat Elolle ja
LahiTapiolalle rakennettavat asunnot Vantaan
Tikkurilassa seka Helsingin asuntotuotan-
totoimisto AT T:lle rakennettava Wood City
Helsingissa.

SRV myi joulukuussa Keravan keskustaan
toteutettavan Aleksintorin korttelin uudis-
kohteen Keskinaiselle Elakevakuutusyhtiolle
Eteralle. Kauppakeskus Karusellista, 140 asun-
nosta seka yhteisesta pysakointilaitoksesta
koostuvan kaupan kokonaisarvo oli yli 50
miljoonaa euroa.

Valmistuneet asunnot

Tilikautena valmistui kaikkiaan 503 (247)
omaperusteista asuntoa. Myymattomia,
valmiita asuntoja on télla hetkella jaljella 111
(107). Tilikautena myytiin yhteensa 1260 (873)
asuntoa.

Tilikautena valmistui kaikkiaan 503 omape-
rusteista, RS-jarjestelman piirissa olevaa asun-
toa. Naista paaosa valmistui loppuvuodesta ja
aivan erityisesti joulukuussa, jolloin valmistui
yhteensa 247 asuntoa.

Tuloutuneet asunnot

Tilikautena tuloutui 499 (323) omaperusteista
asuntoa, joista kertyi liilkevaihtoa kaikkiaan
144 (90) miljoonaa euroa. Omaperusteisella
hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa
hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa
hankkeessa SRV kantaa seka myynti- etta
rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen
valmistuttua ja tultua myydyksi. PAdosa SRV:n

Asuntotuotanto Suomessa

asuntoa

1-12/2016 1-12/2015 muutos, kpl

Asuntomyynti yhteensa
Omaperusteinen tuotanto
Sijoittajamyynti?

Omaperusteinen tuotanto
Asuntoaloitukset
Valmistuneet
Tuloutuneet
Valmiit myyméattomat*

Rakenteilla yhteensa®
Urakat*
Neuvottelu-urakat*
Sijoittajamyyty tuotanto!2
Omaperusteinen tuotanto*

Myydyt kohteet*
Myyméittomat kohteet*
Myydyt kohteet, %*
Myyméattomat kohteet, %*

1 Kauden lopussa.
2 Sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina.

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa

milj. euroa

..Lz2e0 83 ...387
..B09 646 187
LreL 221 B24
454 802 348
B0 247 266
L 499 .823 116
= = S - (L A 4
..2696 1849 847
441 59 382
a1
978 477 501
836 885 49
444 43410
392 451 -59
e a4
B LN -

1-12/2016 1-12/2015 muutos, kpl

Urakat ja neuvottelu-urakat
Rakenteilla, myyty omaperusteinen
Rakenteilla, myymatén omaperusteinen
Valmis, myymatén omaperusteinen
Asuntorakentaminen yhteensa

rakenteilla olleista asunnoista valmistui loppu-
vuonna, ja koska ne oli jo myyty, valtaosa niista
myos tuloutui joulukuussa.

REDIn asunnot

SRV:n historian suurin rakennushanke on
Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI.
REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan
ennakkomarkkinointi kdynnistyi vuoden 2016
tammikuussa ennatystahdilla. Joulukuun
lopussa Majakan 283 asunnosta yli 90 pro-
senttia oli varattu (246) tai niista oli nimivaraus
(18 asuntoa).

193 132 61
105 114 -9
222 289 aan
4339 3
b6 Be4 9

Majakan julkisivujen lupaprosessi on eden-
nyt arvioitua hitaammin, minka vuoksi Majakan
myynti on siirtynyt myéhemmaksi. Helsingin
kaupungin Kaupunkisuunnitteluvirasto hyvak-
syi Majakan julkisivut katsauskauden jalkeen
tammikuussa, joten asuntojen myynti kaynnis-
tyy helmikuussa 2017.

Majakan torniosan rakentaminen alkaa
tdmanhetkisen arvion mukaan vuoden 2017
ensimmaisella neljanneksella. Majakan
asuntojen valmistuminen tarkentuu sen
jalkeen, kun tornin rakentaminen on aloitettu.
Tamanhetkisen arvion mukaan asunnot ovat
muuttovalmiita kevaalla 2019.
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REDIn asunnot tuloutuvat siina vaiheessa, kun asuintorni valmistuu ja asunnot on myyty. Majakan

asuintornin asunnot kirjataan tilauskantaan, kun lopullinen rakentamispaatos on tehty ja myynti

alkaa. Tamanhetkisen arvion mukaan kirjaus tehdaan vuoden 2017 ensimmaisella neljanneksella.

Vaikka muut REDIn asuintornit valmistuvat myéhemmin, kaikkien tornien jalustat rakennetaan

kerralla valmiiksi vuoden 2018 loppuun mennesséa. Majakan jalustaosaa koskeva urakkasopimus

allekirjoitettiin jo 2015, joten asuintornin jalustaosa on jo tilauskannassa.

Suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa

SRV,

urakan arvo, Valmiusaste,

Valmistumis-
aika Myynnissé,

Projektin nimi, sijainti milj. euroa %* (arvio)* Asunnot, kpl ~ Myyty, kpl* kpl*
Niittyhuippu, Espoo 657 58 04/2017 200 142 58
Satamarannan Masto, Oulu ) 21 55  038/2017 100 a7 53
Forsti, Helsinki ' ' 23 70 02/2017 52 24 28
Mantteli, Helsinki ' ' 16 65  01/2017 55 55 )
Niittyheina, Espoo : 16 59 01/2017 59 0 59

 Tilanne 31.12.2016.

Suurimmat kiynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja

asuntourakat
Projektin nimi, sijainti, SRV, urakan arvo, Valmiusaste, Valmistumisaika
rakennuttaja milj. euroa %t (arvio)*
Wood City, Helsinki, ATT 2 16 01/2018
Vantaan Celica, LahiTapiola o 72 02/2017
Vantaan Verso, Elo 2 79 01/2017
Espoon Niittytori, SATO e 78 02/2017
Suurpellon Puistokatu, Espoo 2 » 28 01/2018
Vantaan Neilikkatie, llmarinen 2 7 02/2018
Keravan Ofrﬁo, limarinen 2 13 02/2018
Vantaan Hernetie, OP 2 13 02/2018
Helsingin V:éilimerenkatu 10 limarinen 2 14 03/2018
Keravan Aleksinkulma ja -puisto 2 0 01/2019
Suurpelloni?uistokatu, Espéo, TA 2 6 03/2018

Projektien arvo yhteensa noin 210 miljodﬁaa euroa

 Tilanne 31.12.2016.
2 Yksittaisten urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

SRV:lla on rakenteilla omaperusteisia asuntohankkeita, omakehitteisia hankkeita ja rakennusurakoita. Omaperusteisella hankkeella tarkoite-
taan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen yhteydessa ole vield myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka
myynti- etta rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja tultua myydyksi. Omakehitteisella asuntokohteella puolestaan

tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa rakentamisen
riskin ja hanke tuloutuu valmiusasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa SRV toimii toteutta-

jana. Hankkeet tuloutuvat SRV:lle rakentamisen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

Marraskuussa 2016 Helsingin karajaoikeus antoi tuomion Kiinteistdé Oy Abraham Wetterintie 6:n ja

SRV:n vélisessa riidassa. Kiinteistoyhtid velvoitettiin maksamaan SRV:lle maksamattomia urakkaeria

seka tilaajan hyvaksymia lisa- ja muutostoita viivastyskorkoineen.

TOIMITILARAKENTAMINEN

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto oli
559,65 (434,0) miljoonaa euroa. Tilauskanta
kasvoi ennatykselliseen 1163,6 (952,3)
miljoonaan euroon erityisesti useiden tammi-
syyskuun aikana allekirjoitettujen uusien sopi-
musten ansiosta. Viimeisen vuosineljanneksen
aikana ei tullut merkittavia uusia tilauksia
Keravan Aleksintornin sopimuksen lisaksi.

SRV:n toimitilarakentamisen tilauskantaa
pyritdan kasvattamaan strategian mukaisesti
siten, etta tilauskannan keskimaarainen kate
paranee.

Tilauskantaa nostivat erityisesti sairaala-
hankkeet, allianssiurakat ja infrarakentaminen.
SRV vahvisti entisestddn asemaansa raken-
tamisen isojen karkihankkeiden toteuttajana,
kun se valittiin kesdkuussa Keski-Suomen
Sairaala Novan projektinjohtourakoitsijaksi.
Urakan kokonaisarvo on noin 290 miljoonaa
euroa. Sopimus on SRV:n historian suurin
urakka, johon ei sitoudu yhtiéon omia paa-
omia. Sairaalan rakentaminen on aloitettu,
joten urakka nakyy jo SRV:n liikevaihdossa.
Liikevaihdossa nakyvat myos parhaillaan
rakenteilla olevat muut suuret sairaalaprojek-
tit, kuten Tampereen yliopistollisen sairaalaan
uudisrakennushanke, Helsingissa sijaitsevat
Uusi Lastensairaala seka Naistenklinikan
peruskorjaus ja Helsingin Kalasatamaan
rakennettava terveyden ja hyvinvoinnin
keskus.

Liikevaihtoa kasvattivat myos peruskor-
jaus- ja saneeraushankkeet, kuten Helsingin
Yliopiston hallintorakennuksen peruskorjaus ja
Helsingin kaupunginteatterin saneeraus.

SRV:n infrarakentaminen vahvisti asemiaan
kesan ja alkusyksyn aikana. SRV valittiin
kesakuussa Espoon Keilaniemeen tehtavan
Keha I:n rakennushankkeen toteuttajaksi.
Hankkeessa Keha I:n liikenne siirretdan kul-
kemaan tunneliin maan alle ja tunnelin paalle

rakennetaan puisto. Infrarakentamista lisda
myo6s REDin kauppakeskuksen alle rakennet-
tavan kallioparkin ja pysakointihallin louhinta
seka Lansimetrolle toteutettava Kaitaan
metrotunnelin louhintaurakka.

SRV:lI4 on parhaillaan kaynnissa viisi
allianssihanketta, joiden liikevaihto on noin
viidenneksen koko toimitilarakentamisen liike-
vaihdosta. Allianssihankkeissa on lisdansainta-
mahdollisuudet normaalin tuloutuksen lisaksi.
Kaytannossa SRV voi saada lisdansaintaa, jos
kohde valmistuu tavoitehintaa halvemmalla,
aikataulu alitetaan ja laadulliset kriteerit
tayttyvat.

Tilikauden liikevaihdon kasvussa nakyvéat
myo6s omakehitteiset kauppakeskushankkeet.
SRV rakentaa parhaillaan REDIn kauppakes-
kusta seka Niittykummun kauppakeskusta.

REDI

REDIn kauppakeskus on SRV:n omake-
hitteinen hanke, jonka sijoittajaryhméaan
kuuluvat SRV:n lisdksi llmarinen, OP-ryhma ja
LahiTapiola. Vuoden 2018 syksylla avautuvan
REDIn kauppakeskuksen tilojen vuokrausneu-
vottelut ovat kdynniss3, ja vuokraus etenee
suunnitellusti. Tiloista oli joulukuun lopussa
vuokrattuna joko sitovin tai aiesopimuksin
yhteensa noin 50 prosenttia (47 % 9/2016).
Kauppakeskuksen paivittaistavarakaupan
suuret liiketilat on vuokrattu K-Supermarketille
ja Lidlille. Lisaksi kauppakeskuksen kaikki
ravintolatilat on vuokrattu.

Niittykummun metrokeskus

SRV kehittaa Espoon Niittykummun metrokes-
kuksesta alueen uutta keskusta, joka koostuu
useasta asuintalosta, kauppakeskuksesta ja
metroasemasta. Ensimmaisen vaiheen, eli
kauppakeskus Niityn ja sen yhteyteen raken-
nettavan kahden kerrostalon valmistuminen
tulee myodhastymaan alkuperiisesta aikatau-
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lusta Lansimetron viivastyneen aikataulun
seka rakentamisen perustusvaiheen haastei-
den vuoksi. Metrokeskuksen arvioidaan val-
mistuvan kesalla 2017, kun alkuperainen aika-
tauluarvio oli lokakuu 2016. Metrokeskukseen
rakennettavan uuden kauppakeskus Niityn
kaikki liiketilat on vuokrattu.

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 lIahtevansd mukaan
Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on anta-
nut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta

vastaavan sijoitussitoumuksen Fennovoiman
padomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n
oikeudet ja velvoitteet Voimaosakeyhtid

SF:n osakkeenomistajana vastaavat muita
osakkaita. Lisaksi SRV on allekirjoittanut
Rosatom-konsernin ja padurakoitsija Titan-2:n
kanssa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten
yhteistyosta Fennovoima-hankkeessa. SRV
toimii hankkeessa rakentamisen projektin-
johtajana myéhemmin tadsmentyvalla tavalla.
Yksityiskohtaisemmat neuvottelut hankkeen
projektinjohtotyon sisallosta jatkuvat.

Suurimmat kaynnissa olevat toimitilahankkeet

SRV kokonais- Valmis-
urakan arvo, Valmius- tumis-
Projekti, sijainti milj. euroa Projektin tyyppi aste, % aika (arvio)
OMAKEHITTEISET ) ) ] ) ) o
REDI, kauppakeskus ja pysakointi, Hki 390 Kauppa, pysakointi 48  03/2018
TeHyKe, Kalasatama, Hki ) 7 Julkiset palvelut 49 04/2017
Niitty:kummur:] metrokeskus, Espoo : ) Kauppa 71 02/2017
Keravan Aleksintori N Kauppa 4 04/2018
TOIMITILAURAKAT
Keskii—Suomer:] Sairaalia Nova, :\Jyvésky:Ié 290 Julkinen 3 03/2018
TAYS etupiha, Tampere 7 7 170 ~Julkinen 19 08/2018
Tapiolan kaupunkikeskus Ainoa, Espoo 110 Kauppa 75  01/2017
Tapio}an kaup}unkikes:kus, vaihe 2, Espoo ) 100 + Kauppa 0 01/2020
Aalto-yliopisto, Espoo 76 Julkinen 17 02/2018
Keha | Keilaniemi, Espoo 7 49 ~ Julkinen 43 04/2018
HK Scan broiler-jalostustehdas Rauma 38 Teollisuus 51 02/2017
Helsihgin kaubungintéatterin saneeraus 38" " Julkinen 74 01/2017
Kaita%an metrti)aseman: Iouhint:a, Espod 32 Julkinen 36 02/2018
Lappeenrannan yliopiston saneeraus 31 Julkinen 19  04/2018
Joensuun oikeustalo : : 7 B 30 ~ Julkinen 71 08/2017
Helsingin yliopiston hallintorakennuksen peruskorjaus 1 Julkinen 37 03/2017
HDG Teliasonera, Hki- ' ' ' - v Teollisuus 19 01/2018
' ' ' ' ' ' ©04/2017-
Uusi Lastensairaala, Hki - ~Julkinen 63 02/2018

 Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu
rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen
kehittdmisesta Venajalla ja Virossa. Liséksi
SRV on laajentanut toimintaansa Venajalla
kauppakeskusten operointiin.

Toimintaymparistoé

Venajan taloutta koskevat odotukset ovat
kaantyneet lievasti positiiviseen suuntaan.
Suomen Pankin Siirtymatalouksien tutki-
muslaitoksen Venéaja-ennusteen (syyskuu
2016) mukaan maan bruttokansantuote elpyy
vahitellen. Vuonna 2017 bruttokansantuotteen
odotetaan kasvavan noin yhden prosentin.
Oljyn hinta on noussut vuoden 2016 aikana,
joka on osaltaan tukenut Venajan taloutta.
Oljyn hinnan oletetaan nousevan kohtalaisesti
my®és vuosina 2017-2018. Oljyn hinta on vaikut-
tanut myos ruplan kurssiin, joka on vahvistui
vuoden 2016 aikana noin 20 prosenttia.
Yksityisen kulutuksen elpymista tukee
inflaation vahittainen hidastuminen.
Keskiluokan kulutus keskittyy kotimaahan,
koska ulkomaanmatkailu on vdhentynyt ja
kotimaanmatkailu lisddntynyt. Venalaisten
kotimaanmatkojen ykkdskohteet ovat Pietari

Kansainvalinen liiketoiminta

ja Moskova. SRV on vahemmistéomistajana
molemmissa kaupungeissa moderneissa
kauppakeskuksissa.

Ruplan kurssimuutos nékyy positiivisesti
SRV:n tuloksessa. SRV uskoo, etta ruplan
vahvistuminen antaa hyvan pohjan kaup-
pakeskusten operointiin Venajalla. Vaikka
véhittaiskaupan myynti on laskenut Venajalla
vuoden aikana -5,1 prosenttia, SRV:n kauppa-
keskuksissa sekd myynti- etta kavijamaarat
ovat kasvaneet. Pietarissa sijaitsevan Pearl
Plazan kavijamaarat kasvoivat vuonna 2016
jopa 11 prosenttia edellisvuodesta ja myos
ruplamaaraisessa myynnissa nahtiin I1ahes 19
prosentin kasvu.

Kansainvalisen liiketoiminnan liilkevaihto
laski 52,4 miljoonaan euroon (65,1), ja sen
osuus konsernin liikevaihdosta oli 6 (9)
prosenttia. Liikevaihdon lasku oli odotettua,
silla valtaosa liikevaihdosta on muodostunut
Okhta Mall -ja 4Daily-kauppakeskusten
rakentamisesta. Pietarissa sijaitseva Okhta
Mall -kauppakeskus avasi ovensa elokuussa
2016 ja moskovalainen 4Daily -kauppakeskus
luovutettiin tilaajalle joulukuussa 2016.

Kansainvélisen liiketoiminnan liikevoitto
laski -4,2 (-O,1) miljoonaan euroon. Liikevoittoa
paransi ruplan kurssi nettomaaraisesti 1,3
miljoonaa euroa ja heikensi vuokralaisille

milj. euroa 1-12/2016 1-12/2015 muutos ~ muutos, %
Liikevaihto 52,4 65,1 -12,8 -19,6
Osu:us osakkuusyritjsten tuloksesté B 80 0,2 7.8 )

josta valuuttavoitot/-tappiot RELORIY .03 .98
Valuuttasuojauskustannukset -8,8 0 -8,8
Likevoitto a2 o1 ao
Liikevoitto, % -1,9 -0,2
Tilauskanta 824 771 448 81
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annetut maaraaikaiset vuokra-alennukset,
aloitetut suunnitelman mukaiset poistot ja
yhteen kohteeseen tehty arvonalennus. SRV:n
toimintavaluutta Venajalla on ollut paaasiassa
euro. Yhtién vuokraustoiminta on muuttunut
kuitenkin siind maarin ruplapohjaiseksi, etta
IAS 21:n mukaisesti SRV:n kiinteistopuolen
tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta
muuttui ruplaksi vuoden 2016 aikana.
Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen
muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman
ruplan kurssivaihteluille. Toimintavaluutan
muutos koskee muun muassa niita yhtioita,
jotka omistavat Okhta Mall -ja Pearl Plaza
-kauppakeskukset.

Kansainvalisen liiketoiminnan tilaus-
kanta laski 32,4 (77,1) miljoonaan euroon.
Tilauskannan lasku selittyy sill3, etta uusia
hankkeita ei ole aloitettu, vaan vuonna 2016
keskityttiin strategian mukaisesti moskovalai-
sen 4Daily -kauppakeskuksen viimeistelyyn,
Okhta Mallin kauppakeskuksen avaukseen
sekd muiden jo rakennettujen kauppakeskus-
ten operointiin.

Valmistuneet kohteet

Okhta Mall, Pietari

Okhta Mall -kauppakeskuksen avajaiset
pidettiin Pietarissa elokuussa 2016. Pietarin
keskustan valittdmaan laheisyyteen toteutettu
Okhta Mall on suurin Pietarin talousalueelle
viimeisten vuosien aikana toteutettu vahit-
taiskaupan hanke, ja sen laheisyydessa asuu
yli1,5 miljoonaa pietarilaista. Okhta Mallin
kauppakeskus on ollut viime vuodet SRV:n
suurprojekti Pietarissa.

Venajan kauppakeskusmarkkinalla on
viime vuosina ollut paljon haasteita ja siihen
nahden Okhta Mallin vuokraus on edennyt
suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen
vuokrausaste oli joulukuun lopussa noin 70
prosenttia ja lisdksi neuvotteluja kdydaan yli

10 prosentin osalta. Okhta Mallin kavijamaarat
ovat kehittyneet odotetusti ja lahestyvat jo
10 000 paivittaista kavijaa.

Taman paivan trendin mukaisesti kauppa-
keskuksen avautuessa vain osa liikkeista oli
avoinna. Yli puolet Okhta Mallin toimitiloista on
vuokrattu ankkurivuokralaisille, joista suurin osa
on kansainvalisia ja venalaisia vahittaiskaup-
paketjuja. Suurin vuokralainen on venélainen
paivittaistavaraketju Lenta. Kaikki Okhta Mallin
ankkurivuokralaiset, kuten H&M:n, Decathlonin,
Detski Mirin ja Eldorado, avasivat ovensa syksyn
2016 aikana. Tammikuun lopussa liikkeista oli
avannut ovensa 54 prosenttia. Tamanhetkisen
arvion mukaan 90 prosenttia kauppakeskuksen
vuokrasopimuksista on allekirjoitettu vuoden
2017 loppuun mennessa ja Okhta Mall olisi
tayteen vuokrattu kesalla 2018.

Kevaan 2017 aikana kauppakeskuksessa
avautuu useita pienia gallerialiikkeita. Niiden
vuokraamat liiketilat ovat pinta-alaltaan suh-
teellisen pienia, joten kevaan aikana liilkkeiden
kokonaisavausprosentissa ei tapahdu suuria
muutoksia.

Liikkeiden avausprosentti nousee taas
loppukesasta 2017, kun elokuvateatteri KARO
avaa ovensa elokuvakatselijoille. KARO on
vuokrannut noin 10 prosenttia (n. 7 000m?)
Okhta Mallin kaupallisesta pinta-alasta.

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa elokuussa 2013 avatun kauppa- ja
viihdekeskus Pearl Plazan asiakasmaéara seka
kokonaismyynti ovat kasvaneet jatkuvasti,
vaikka vahittaiskauppa Venéajalla on joutunut
tyytymaan laskeviin myyntilukuihin. Tammi-
joulukuussa 2016 kavijéiden méaara oli noin 84
miljoonaa, joka on 11 prosenttia enemman kuin
vuonna 2015.

Loppuvuoden aikana kauppakeskuksessa
rikottiin kdvijaennatyksia useaan otteeseen.
Esimerkiksi joulukuun viimeisella viikolla
kirjattiin jalleen uusi ennatys, kun kauppakes-

kuksessa kavi 225 000 asiakasta, tammikuun
ensimmaisella viikolla puolestaan 200 0O0O.
Pelkastaan jouluaattona ostoksilla kavi 40 000
asiakasta. Markkinatilanteeseen nahden Pearl
Plaza parjaa erinomaisesti myos liiketilojen
vuokrauksen suhteen, silla se on ollut lahes
koko ajan tayteen vuokrattu.

Pearl Plazan ruplamaarainen myynti kasvoi
tilikauden aikana 19 prosenttia ja euromaa-
rainen myynti 10 prosenttia viime vuoden

Merkittdvimmaét valmistuneet kohteet

vastaavaan ajankohtaan verrattuna. Pearl
Plazan ruplamaarainen myynti on kasvanut yli
15 prosenttia enemman kuin vahittaiskaupassa
keskimaarin.

Muut kohteet

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan
ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimis-
tokokonaisuudesta. Kohteen vuokrausaste oli
joulukuun lopussa 80 prosenttia.

Vuokrausaste

Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 12/2016, %
Pearl Plaza, kauppakeskus, SRV 50 % Elokuu 2013 Bruttopinta-ala Sitovat vuokra-
Pietari Shanghai Industrial 96 000 m?  sopimukset 98,5 %
Corporation 50 % Vuokrattava Aiesopimukset ja

Okhta Mall, kauppakeskus, SRV 45 %
Pietari Russia Invest
kiinteistosijoitus-

~ yhtio 55 %

_pinta-ala 48 000 m”* varaukset 1,5 %

"Elokuu 2016 Bruttopinta-ala Sitovat vuokra-
144 000 m*>  sopimukset 62,7 %
Vuokrattava Aiesopimukset ja

_pinta-ala 78 000 m?* varaukset 7,4 %

* Russia Investin osakkaat ovat suomalaisia instituutiosijoittajia. lImarinen, Sponda ja SRV omistavat Russia Investista 27
prosentin osuudet, Etera 13 prosenttia ja Onvest kuusi prosenttia.

Rakenteilla olevat kohteet

4Daily, Moskova

Moskovaan valmistuva 4Daily -kauppakeskus luovutettiin tilaajalle joulukuussa 2016, mutta
kohteessa tehdaan edelleen joitain viimeistelytoita. Kauppakeskuksen sitovat vuokrasopimuk-
set kattoivat joulukuun lopussa 59,7 prosenttia, ja aiesopimuksia oli 5,2 prosenttia. Tammikuun
lopussa 4Dailysta oli vuokrattu 60 prosenttia ja varattu 8 prosenttia. Kauppakeskuksen ankku-
rivuokralainen vaihtui rakennustyon loppuvaiheessa. Uudeksi supermarket-operaattoriksi tulee
venalainen Miratorg, jonka kanssa lopullinen vuokrasopimus allekirjoitettiin joulukuussa 2016.

Miratorg tuo 4Dailyyn uuden konseptimyymalansa, joka on suunnattu erityisesti keskiluokalle.
Ankkurivuokralaisen vaihtumisen vuoksi kohteen avajaiset ovat siirtyneet huhtikuulle 2017.

Papula, Viipuri

SRV rakentaa Viipurin pohjoispuolella sijaitsevaan Papulan kaupunginosaan kerrostaloasuntoja.

Viipurin Papulaan aiemmin valmistuneista asuntokohteista oli myymatta yksi asunto (2). Kahden
seuraavan talon (yhteensa 110 asuntoa), rakentaminen on kaynnissa. Asunnoista on myyty tai

varattu vuoden lopussa 49 asuntoa.
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Suurimmat rakenteilla olevat kohteet

Kokonais- Valmistumis-
investointi Valmius- ajankohta Vuokrausaste
Nimi Omistus, % milj. euroa aste (%) (arvio) Pinta-ala (m?) 12/2016, %
4Daily, Vicus 26,26 % 61 93 01-02/2017 52 000  Sitovat vuokra-
kauppakeskus, SRV 18,68 % sopimukset
Moskova Blagosostoyanie 59,7 %
55,06 % Aiesopimukset ja

Venajan liiketoiminnan nakymat

SRV keskittyy Venajalla nykyisten hankkeiden
viimeistelyyn ja jo rakennettujen kohteiden
operointiin seka operointitoiminnan kehittami-
seen. Kauppakeskusmarkkinassa on edelleen
valtava potentiaali, silla ruplan heikko kurssi
vaikuttaa siten, etta keskiluokka ei matkusta
entiseen tapaan ulkomaille, vaan kulutus kes-
kittyy kotimaahan. Venajalla on vahan moder-
neja kauppakeskuksia vakilukuun nahden.
Esimerkiksi Lansi-Euroopassa on kaksi kertaa
enemman kauppakeskuksia tuhatta asukasta
kohden kuin Venajalla.

SRV on investoijana kaikissa kauppa-
keskusprojekteissaan osakkuusyhtididensa
kautta. Sen lisdksi SRV vastaa jo valmistunei-
den kauppakeskusten tilojen vuokrauksesta ja
kohteiden markkinoinnista.

SRV:n tarkoituksena on myyda omistuk-
sensa tavoitevuokratuoton saavuttamisen
jalkeen. Tavoitevuokratuotto saavutetaan

varaukset 5,2 %
~Yhteensd 64,9 %

yleensé 3-4 vuoden kuluessa kohteen avaa-
misesta. Nykyisen taloustilanteen pitkittyessa
saattaa tavoitevuokratuoton saavuttaminen
kestaa tatakin kauemmin.

Venajan taloustilanne on haasteellinen,
mutta kohteiden rahoitus on hoidettu pit-
kaaikaisin lainasopimuksin siten, ettd SRV
voi odottaa markkinatilanteen paranemista.
Kauppakeskusten tai Etmia lI& Il -toimistoko-
konaisuuden myynti sijoittajille on epatoden-
nakoista vuoden 2017 aikana.

SRV:n Venajan liiketoiminnan kiinteistoyh-
tididen toimintavaluutta muuttui eurosta rup-
laksi vuoden 2016 aikana. Muutos koskee niita
SRV:n Venjjalla toimivia kiinteistdpuolen tytar-
ja osakkuusyhtioitd, joiden toimintavaluutta
on téahan asti ollut euro. Toimintavaluuttaa
koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille.
Toimintavaluutan muutos koskee muun
muassa niita yhtioita, jotka omistavat Okhta
Mall - ja Pearl Plaza -kauppakeskukset.

KONSERNIN HANKEKEHITYS

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti kan-

nattavuuden parantamiseen. Kannattavuutta
parantavat ennen kaikkea omaperusteiset ja
omakehitteiset hankkeet, joista saatava kate
on yleensa parempi kuin esimerkiksi urakoin-
nin kate. SRV:n omakehitteiset hankkeet kes-
kittyvat kasvukeskuksiin ja padkaupunkiseu-
dulla erityisesti raideliikenteen laheisyyteen.

Raideliikenteen varrella olevat
hankkeet

Paakaupunkiseudun metroa laajennetaan kul-
kemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta
Espooseen. Lansimetron ensimmaisessa
vaiheessa valmistuu 14 kilometria pitka rata-
linja Ruoholahdesta Matinkylaan ja kahdeksan
uutta asemaa. SRV:lla on useita hankkeita
Lansimetron varrella. LAnsimetron aikataulua
on tarkistettu projektin aikana. Joulukuussa
2016 kerrottiin, ettd metron yhteiskoekayt-
totestaukset on tehty onnistuneesti kolmella
asemalla, ja ettd arvion mukaan edellytykset
liikenteen alkamiselle Tapiolaan ja Matinkylaan
saavutetaan kesan aikana. Vaikka aikataulu on
SRV:sta riippumattomista syista viivastynyt,
metron varren alueita suunnitellaan ja raken-
netaan parhaillaan. SRV on rakentanut muun
muassa Koivusaaren metroaseman ja vastan-
nut Otaniemen metrotunnelin seka Kaitaan
aseman ja ratalinjan louhinnasta.

Kivenlahti

Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto varasi tammikuussa

2016 Kivenlahden alueen SRV:lle ja VVO-
yhtyma Oyj:lle metrokeskuksen suunnittelua
varten. Varausalue sijoittuu Lansivaylan ja
Kivenlahdentien rajaamalle alueelle, ja se on
keskeinen osa tulevaa Kivenlahden metrokes-

kusta. Alueelle suunnitellaan kaikkiaan noin
1300 asuntoa ja noin 45 000 kerrosalanelio-
metrin laajuisia liilke-, toimisto- ja palvelutiloja
seka lityntapysakointia. Rakennustyot kayn-
nistyvat kaavoituksen valmistuttua, arviolta
2018-2019, ja metrokeskuksen arvioidaan
valmistuvan vuoden 2020 aikana.

Espoonlahti

Espoonlahden tulevan metroaseman viereen
(Espoonlahden keskus/Martensbro) raken-
netaan noin 100 000 kerrosalanelidmetrin
edesta asuntoja, joista SRV:n tavoitteena on
noin 30 prosentin osuus. Kyseessa on suun-
nitteluvaraus. Espoon kaupunki on vuokrannut
tontin véliaikaisesti remontissa olevan kaup-
pakeskus Lippulaivan vaistétilaksi vuoteen
2020 saakka. Espoonlahden keskuksen kaava
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa katsaus-
kauden jalkeen tammikuussa 2017.

Niittykumpu

Espoon Niittykumpu kehittyy parhaillaan
tuhansien uusien asukkaiden kaupungin-
osaksi, jossa on moderni metrokeskus. Kun
SRV:n toteuttama uusi metrokeskus aloittaa
toimintansa, vanha Niittykummun kauppa-
keskus puretaan ja sen paikalle rakennetaan
asuntoja. Hankkeen toisessa vaiheessa on
tarkoituksena on rakentaa kolme rakennusta,
yhteensa 12 650 kerrosalaneliometria.
Rakentaminen alkaa vuoden 2017 aikana. SRV
sopi katsauskauden jalkeen tammikuussa 2017
myyvansa kaksi rakennettavista kerrostaloista
LahiTapiolalle.

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintor-
nitalohankkeen toteuttamisen valmisteluja.
Keilaniemeen on suunnitteilla nelja asuintornia
seka pysakointilaitos. Kohteen asemakaava
on lainvoimainen ja hankkeen eteneminen
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liittyy olennaisesti Keha I:n tunnelointi- ja
liikennejarjestelyihin. SRV valittiin kesdkuussa
2016 Keha I:n rakennushankkeen toteuttajaksi.
Hankkeessa Keha I:n liilkenne siirretaan kulke-
maan tunneliin maan sisdan, ja tunnelin paalle
rakennetaan puisto. Alun perin Espoon tarkoi-
tus oli rakentaa noin 400 metria pitka tunneli
kahdessa osassa. Espoon kaupunginvaltuusto
paatti kuitenkin lokakuussa 2016 rakentaa
Keha I:n tunnelin kerralla valmiiksi.

Osana kokonaissuunnitelmaa Espoon
kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailuky-
kyjaosto paatti myyda Keilaniemesta kaksi
asuintonttia SRV:lle. Tonttien kiinteistokaupan
esisopimukset allekirjoitettiin toukokuussa
2016. Espoon kaupungin myyntipaatoksesta
on tehty valitus hallinto-oikeuteen. SRV ei ole
viela tehnyt lopullista paatdsta tornien raken-
tamisesta. Toteutuessaan Keilaniemi Towers
-asuintornit olisivat Suomen korkeimmat
asuintalot korkeimman tornin yltdessa lahes
145 metrin korkeuteen.

Raide-Jokeri Perkkaalla

Raide-Jokeri on Helsingin Itdkeskuksen ja
Espoon Keilaniemen vlille suunniteltu pikarai-
tiolinja, joka tulee mahdollistamaan lukuisten
uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean
raideyhteyden varteen. SRV on mukana muun
muassa Perkkaan pyséakin laheisyyteen toteu-
tettavassa hankkeessa yhdessa limarisen

ja SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on
tulossa lahes 2 000 asuntoa, joiden raken-
nustyo6t on tavoitteena aloittaa vuoden 2017
aikana. SRV:lla on lisdksi suunnitteluvaraus
Saterintornin tontille, jonne suunnitellaan
asuntoja seka toimistorakennusta.

Muut hankkeet

Wood City
SRV toteuttaa yhteistydssa Stora Enson
kanssa Helsingin Jatkasaareen Wood Cityn,

jossa toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin
Asuntotuotantotoimisto AT T:lle rakennettavaa
kerrostaloa yhdistyvat eloisaksi puukortteliksi
yhteisella korttelipihalla. Uniikin puukorttelin
kaikki rakennukset ovat kahdeksankerroksisia.
Lisaksi kortteliin tulee kolmikerroksinen,
kaikille yhteinen pysékointitalo. Wood Cityn
asuintalojen rakentaminen alkoi kevaalla 2016,
jatalla hetkelld asennetaan ensimmaisen
puukerrostalon elementteja. Puukerrostalojen
arvioidaan valmistuvan helmikuussa 2018, ja
tdmanhetkisen suunnitelman mukaan Wood
City valmistuu kokonaisuudessaan loppuvuo-
desta 2019. Toimistotalon sijoittaja- ja vuokra-
laisneuvotteluita kdydaan parhaillaan.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta
eldmaa Helsingin Jatkasaareen. Jatkasaaren
Bunkkerista tulee 13-kerroksinen maamerkki,
jossa on monipuolisia liikkuntatiloja, uimahalli

ja noin 300 asuntoa. Kaupunginvaltuusto
valitsi toukokuussa 2016 SRV:n Bunkkerin
kehittajaksija uudeksi omistajaksi.
Kiinteistokaupan kokonaisarvo on noin 23
miljoonaa euroa. Bunkkerin toteuttamiseksi
tarvittava asemakaavamuutos puolestaan
hyvéaksyttiin kesdkuussa kaupunginvaltuuston
kokouksessa. Bunkkerin myyntipaatoksesta ja
asemakaavasta on valitettu hallinto-oikeuteen.
Rakennustyét kohteessa on tarkoitus saada
kayntiin vuoden 2017 aikana. Liikuntatilat
vuokrataan Helsingin kaupungille, ja ne on
tavoitteena luovuttaa kaupungin kaytté6n tou-
kokuussa 2019. Myds ensimmaiset kohteeseen
toteutettavat asunnot valmistuvat timéanhet-
kisen arvion mukaan vuonna 2019. SRV:lla on
kaynnissa sijoittajaneuvottelut liikuntatilojen
myynnin osalta.

Tampereen Kansi ja Areena
Tampereen kaupunginvaltuusto valitsi vuoden
2016 alkupuolella SRV:n muodostaman

yritysryhmittyman kehittdmaan edelleen
Tampereen Kansi ja Areena -hanketta, ja
kesalla 2016 Tampereen kaupunkija SRV

allekirjoittivat hankkeen toteutussopimuksen.

Monitoimiareenan, toimisto-, liilke- ja hotel-
litilaa seka asuntoja kasittavan hankkeen
arvo on yhteensa noin 500 miljoonaa euroa.
Toteutussopimukseen liittyy myds tontinva-
raussopimus, jonka mukaan SRV:n muodos-
tamalla yritysryhmittymalla on mahdollisuus
ostaa tontteja uuden Ranta-Tampellan
alueelta. Toteutussopimuksesta on valitettu
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Tonttivaranto

Toimitila-

Hankkeessa on parhaillaan kaynnissa
kehittdmisvaihe, jossa neuvotellaan rahoitus
ja keskeiset vuokrasopimukset lopullista
investointipaatosta varten. Hanke ottiison
askeleen lahemmaksi toteutumistaan, kun
Raha-automaattiyhdistys (RAY) valitsi loka-
kuussa 2016 Tampereen uuden elamysaree-
nan Suomen toisen kasinon sijoituspaikaksi.
Lopullinen toteutuspaatds pyritdadn tekemaan
kesalla 2017 riippuen meneillaan olevasta
valitusprosessista ja sijoittajaneuvotteluista.
Rakennusty6t on tavoitteena saada kayntiin
vielad vuoden 2017 aikana.

Asunto- Kansainvélinen

31.12.2016 rakentaminen  rakentaminen liiketoiminta Yhteensa
Rakentamattomat maa-alueet

ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus’, 1 000m? 164 292 718 1174
Kehityssopimukset

Rakennusoikeus’, 1 000m? 114 161 o 266

* Rakennusoikeuteen sisaltyy myés kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu
rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.

Tonttivarannon m2-maéra vaheni noin 94 000 m? (-7%) 3112.2015 verrattuna.

Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS, milj. euroa 31.12.2016  31.12.2015 Muutos %
Omavaraisuusaste, % 38,3 426 -9,9
Velkaantumisaste,% 83,4 83,3 0,2
Oma paaoma 295,3 271,2 6,5
Sipitttu ptoma ee2 wamo s
Korollinen velka 300,9 265,8 13,2
josta lyhytaikaista velkaa 737 102,6 -28,1
josta pitkaaikaista velkaa 227,2 163,2 39,2
Rahavarat e 546 350
Kayttamattomia sitovia maksuvalmiuslimiitteja ja tililimiittisopimuksia 1220 122,1 -0,1
Kayttamattomia heti nostettavissa olevia projektilainoja 47,5 182 161,0
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Konsernin rahoitusreservit olivat vuoden 2016
lopussa yhteensa 224.,1 miljoonaa euroa, josta
konsernin rahavarojen osuus oli 54,6 miljoonaa
euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiit-
tien, sitovien nostamattomien rahoituslimiittien
ja luottojen maara 169,56 miljoona euroa. Lisaksi
100 miljoonan euron yritystodistusohjelman
ei-komittoidusta limiitista oli kdyttamatta 49
miljoonaa euroa. SRV:n rahoitussopimuksissa
on tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina
kovenantteina ovat omavaraisuusaste (myos
osatuloutukseen perustuvana), likviditeetti
seka koronmaksukyky. Koronmaksukyvylla
tarkoitetaan konsernin kayttokatteen
(EBITDA) suhdetta konsernin nettorahoitusku-
luihin. Koronmaksukyky-kovenantti testataan
vain mahdollisen uuden velkarahoituksen
nostohetkellé: se ei estad olemassa olevien
lainojen ja muiden rahoitusléahteiden uudel-
leenrahoitusta.

Vuoden 2016 ensimmaisen vuosineljan-
neksen aikana toteutettiin kaksi merkittavaa
rahoitusjarjestelya. Niilla SRV pyrkii vahvis-
tamaan omavaraisuutta seka rahoittamaan
tulevien vuosien kasvua. SRV toteutti maa-
liskuussa vuonna 2012 liikkeeseenlaskeman
hybridilainan vapaaehtoisen takaisinoston.

Takaisinostotarjouksen lopputuloksena
SRV lunasti maaliskuussa 2016 takaisin sijoit-
tajilta 28,3 miljoonaa euroa hybridilainaa ja jal-
jella olleen 16,7 miljoonan euron osuuden hybri-
dilainasta joulukuussa 2016. Takaisinoston
yhteydessa liikkeeseenlaskettiin uusi 45
miljoonan euron hybridilaina. Uudelle hybridi-
lainalle maksetaan kiinteda 8,750 prosentin
vuotuista korkoa. Uuden hybridilainan ensim-
mainen lunastuspaiva on 22.3.2020. Lisaksi
SRV Yhtiot Oyj laski liikkeelle maaliskuussa
2016 100 miljoonan euron joukkovelkakirjalai-
nan. Joukkovelkakirjalainalle maksetaan kiin-
tedd 6,875 prosentin vuotuista korkoa. Yhti6
voi lunastaa joukkovelkakirjalainan ensimmai-

sen kerran, kun liilkkeeseenlaskusta on kulunut
kolme vuotta. Laina erdantyy 23.3.2021.

Korollinen nettovelka oli vuoden lopussa
246,3 (230,8) miljoonaa euroa. Korollinen net-
tovelka kasvoi vertailukauteen verrattuna 15,5
miljoonaa euroa, 1ahinna REDI-hankkeeseen
sitoutuneen padoman vuoksi. Yhtidlainojen
osuus korollisesta velasta on 42,1 (58,9)
miljoonaa euroa. Konsernin rahoitusasemaan
vaikuttivat rahoitustransaktioiden lisaksi
liiketoiminnan nettorahavirta ja investoinnit.
Liiketoiminnan rahavirta oli 27,8 (51,0) miljoo-
naa euroa ja investointien nettorahavirta oli
-394 (-119,8) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan
nettorahavirtaan vaikuttivat negatiivisesti
erityisesti asuntorakentamisen kesken-
eraisen tuotannon kasvaminen Suomessa.
Investointien nettorahavirta on tavanomaisella
tasolla. Vertailukauden investoinnit selittyvat
padosin REDI-hankkeen investoinnilla.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -11,3
(-6,8) miljoonaa euroa. Rahoituskuluja nostivat
korkokulujen kasvu ja erityisesti kymmenvuo-
tisen korkojohdannaisen kayvan arvon -4,7
(-8,3) miljoonan euron muutos seka vertailu-
kauteen sisaltyneen luottotappiovarauksen
1,4 miljoonan euron purku. Kymmenvuotisen
korkotason noustessa nykytasosta kirjautuu
tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon
muutosta ja painvastoin. Yhti6 ei usko korko-
tason endéa olennaisesti laskevan. Korkokuluja
aktivoitiin IAS 23 -standardin mukaisesti
vuoden alusta 2,0 (1,6) miljoonaa euroa.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 31,2
(47,6) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset
koostuvat sitoumuksista Fennovoiman
Hanhikivi-1-projektiin seka Kalasataman REDI-
hankkeeseen.

Kolmannella vuosineljanneksella yhtio
on hankkinut maaraysvaltaan johtaneen
lisdosuuden Olgino-4 osakkuusyhtiosta ja
KOy Perkkaantalosta. SRV yhdistelee ndma

jatkossa tytaryhtidina. Yhdistelymenettelyn
muutos vaikutti vaihto-omaisuuden ja vahem-
mistdosuuden maaraan konsernitaseessa.
Olgino-4:ssa kyse on yhtion hankinnasta, joka
omistaa rakentamattoman tontin Pietarin
alueella. Transaktioilla ei ollut olennaista kas-
savirtavaikutusta.

SRV:n Vengjan liiketoiminnan kiinteistdyh-
tididen toimintavaluutta muuttui eurosta rup-
laksi vuoden 2016 aikana. Muutos koski niita
SRV:n Venajalla toimivia kiinteistdpuolen tytar-
ja osakkuusyhti6ita, joiden toimintavaluutta on
tahan asti ollut euro. Muutoksen taustalla ovat
Venajan talouden ennakoitua pidempaan kes-
taneet haasteet, joiden takia kauppakeskusten
vuokramarkkina on muuttunut entista vah-

HENKILOSTO

vemmin ruplapohjaiseksi. Toimintavaluuttaa
koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille
muuntoerojen kautta. Katsauskauden laajaan
tulokseen ja omaan padomaan vaikuttanut
muuntoerojen muutos oli 15,2 miljoonaa euroa
(-1,6 milj. euroa) johtuen Venajan ruplan vahvis-
tumisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen
3,8 miljoonan euron (1,3 milj. euroa) valuutta-
kurssivoittojen lisdksi osuus osakkuusyhtioi-
den tuloksesta sisaltda ruplan muutoksesta
johtuvia valuuttakurssivoittoja 10,1 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa). Kurssivoittoja pienensi
suojauksesta aiheutunut 8,8 miljoonan euron
kustannus.

Osuus konsernin
henkilostosta

Henkildsto segmenteittdin 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016, %
Suomen liiketoiminta 806 721 75
Kansainvélinen liketoiminta TS 235 ) 17
Muut toiminnot T 94 ) 90 ) 9
Cdom U ioss oo
Palkat ja palkkiot, milj. euro:a """""" 58,2 -63,0

SRV:n henkildstomaara kasvoi tasaisesti vuonna 2016, ja joulukuun lopussa yrityksessa oli tOissa
1081 (1046) henkiloa. Heista toimihenkil6ita oli keskimaarin 857 (785). Kasvu on ollut vahvaa
Suomen liiketoiminnassa johtuen lukuisten suurhankkeiden, kuten REDIn, Keski-Suomen Sairaala
Novan ja TAYSin etupihan etenemisesté. Kansainvalisen liikketoiminnan henkiléstoméaara on vahen-
tynyt Okhta Mall -kauppakeskuksen valmistumisen myo6ta.

Emoyhtidn palveluksessa oli katsauskauden lopussa 61 (56) toimihenkil6a. SRV:n toiminnoissa
Suomessa katsauskauden lopussa tyoskenteli 40 (31) tyoharjoittelijaa ja opinnaytetyontekijaa.

SRV STEP Academyn toiminta jatkui vilkkaana koko vuoden. Tuotannon koulutusohjelmiin osal-
listui vuoden aikana kaikkiaan 240 henkil6a. Lisdksi Hankenin & Stockholm School of Economicsin
kanssa on tehty sopimus johdon "SRV Leader 2020” -valmennusohjelmasta. Ohjelmaan on kutsuttu
41SRV:n johtajaa sekd Suomesta ettd Venajalta ja se toteutetaan vuoden 2017 aikana.

SRV Yhtiot sijoittui Corporate Spirit Oy:n toteuttamassa Suomen Innostavimmat tyopaikat -tut-
kimuksessa viime vuoden tavoin AAA-luokkaan ja Suomen liiketoiminta AA+-luokkaan. Tutkimus
osoittaa, ettd SRV:ssa sitoutumis-, johtamis-, suorituskyky- ja omistautuneisuus-indeksit ovat

selvasti normitasoa korkeammat.
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RISKIT, RISKIENHALLINTA
JA HALLINNOINTI

Yleisella taloussuhdanteella ja asiakkaiden
toimintaympéaristdn muutoksilla on valitdn vai-
kutus rakennus- ja kiinteistdmarkkinoihin seka
rahoitusmarkkinoihin, mik& voi muuttaa muun
muassa tilauskannan maaran ja toiminnan
kannattavuuden kehitysta, heikentéda rahoi-
tuksen saatavuutta sekd kasvattaa padoman
sitoutumista hankkeisiin. Poliittinen epavar-
muus on lisdantynyt sekd kansainvalisesti
ettd Euroopan sisalla, mika tuo riskeja yleisen
talouden kehittymiseen.

Korkotason muutoksella on suoria vai-
kutuksia seka liiketoiminnan kassavirtaan
etta rahoituskustannuksiin. Vaikka yleinen
taloussuhdanne on paranemassa niin talouden
kehitykseen liittyy edelleen epavarmuutta.
Tama epavarmuus seka rahoituksen saannin
vaikeus vahentavat kiinteistdinvestointien
kysyntaa ja viivastyttavat erityisesti suurten
hankkeiden aloituksia.

SRV kehittda, omistaa ja operoi kauppa-
keskuksia Venéjalla. Ukrainan kriisilla ja sen
seurauksilla on ollut vaikutuksia Venajan talou-
teen seka projektirahoituksen saatavuuteen ja
kiinteistdjen myyntiin.

Yhdysvaltojen ja EU:n paattamat
finanssimarkkinoihin kohdistuvat pakotteet
heikentavat venalaisen pankkisektorin laina-
nantokykya. Venajan taloudellinen taantuma
on kestanyt ennakoitua pidempaan, mika on
johtanut kauppakeskusten maaraaikaisten
vuokra-alennusten jatkamiseen. Tama saattaa
johtaa siihen, etta tavoitevuokratuoton saavut-
taminen kestaa suunniteltua pidempaan.

SRV:n toimintavaluutta Venajalla on ollut
paaasiassa euro. Yhtion vuokraustoiminta
on muuttunut kuitenkin siind maarin rupla-
pohjaiseksi, ettd IAS 21:n mukaisesti SRV:n
kiinteistopuolen tytar- ja osakkuusyhtididen
toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016

aikana. Toimintavaluuttaa koskeva muutos altis-
taa SRV:n aiempaa enemman ruplan kurssivaih-
teluille. Toimintavaluutan muutos koskee muun
muassa niita yhti6ita, jotka omistavat Okhta Mall
- ja Pearl Plaza -kauppakeskukset. SRV altistuu
Venajan liilketoiminnassa ruplan muutoksen
kautta translaatio- ja transaktioriskille. Ruplan
kurssin kymmenen prosentin heikentyminen tai
vahvistuminen suhteessa euroon olisi tilinpaa-
toshetkella vaikuttanut konsernin oman paa-
oman muuntoeroihin noin 13 miljoonaa euroa.
SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin
SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen
euromaaraisista lainoista. Naissa 10 prosentin
muutos olisi vastaavasti vaikuttanut SRV:n tulok-
seen noin 14 miljoonaa euroa.

Kiristynyt pankkisaately vaikuttaa pank-
kirahoituksen saatavuuteen, laina-aikojen
pituuteen seka lainamarginaalien tasoon.
Huolimatta hyvin matalalla tasolla olevista
koroista, rahoituskustannukset kasvavat
lainamarginaalien noustessa. Asiakkaiden
rahoituksen saatavuuden heikentyminen voi
kasvattaa asiakassaatavien maaraa ja kiristaa
SRV:n likviditeettia.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan
paaosin luovutuksenmukaista tuloutusta ja luo-
vutettujen kohteiden tuloutus on riippuvainen
myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden
luovutusten aikataulu voi vaikuttaa oleellisesti
seka tilikauden etta vuosineljannesten liike-
vaihdon ja tuloksen kehitykseen. Hankkeiden
myyntiin vaikuttaa muun muassa ostajien rahoi-
tuksen saatavuus ja kohteen vuokrausaste.

Myyntien siirtyessa eteenpain liilkevaihdon
ja liikevoiton tuloutuminen siirtyy vastaavasti.
Myynnin nopeuttamiseksi hidaskiertoisten
kohteiden myyntihintoja voidaan joutua laske-
maan. Omaperusteisten hankkeiden aloitusten
siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa
kehityskustannusten maaraa.

Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa
myynti-, markkinointi- ja korkokustannusten

maarada omaperusteisessa asuntotuotan-
nossa. Talouden epavarmuus voi heikentaa
kuluttajamyynnin nakymia. Asuntokysynnan
keskeisia riskitekijoita ovat kuluttajien luotta-
mus tulevaisuuteen, rahoituksen saatavuus ja
korkotason voimakas nousu.

Sijoittajille suunnatun omakehitteisen vuok-
ra-asuntotuotannon kysynnan muutoksilla on
vaikutus SRV:n uuden tilauskannan maaraan ja
sen kannattavuuteen.

Projekteissa on merkittavia rakentamisen
toteutukseen, aliurakointiin ja hankintoihin
liittyvia riskeja, joiden hallinta korostaa
systemaattisen toiminnan suunnittelun,
ohjauksen ja valvonnan tarvetta. SRV:n
toimintamalli edellyttad osaavaa henkildstdéa
sekd ammattitaitoista toteutuksen yhteistyo-
kumppaniverkostoa. Suhdannetilanteesta
riippuen aliurakointiin ja materiaalitoimituksiin
liittyy erilaisia taloudellisia ja toteutusriskeja.
Rakennusalaan liittyva hallinnollinen saa-
tely lisdantyy, mika edellyttaa tehostettua
tarkkuutta. Rakentamisen jalkeiset takuu- ja
vastuuvelvoitteet kestavat pisimmillaan 10
vuotta kohteen luovutuksesta. Rakentamisen
volyymi kasvoi Suomessa merkittavasti vime
vuonna ja rakentamiskustannukset ovat lah-
teneet hienoiseen nousuun. Myés tyémaiden
resurssitilanne on tiukentunut ja joidenkin
tuotteiden saatavuuteen ja toimituksiin on
liittynyt ongelmia.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamis-
projekteista ja yhtion tulos on riippuvainen
yksittéisten projektien kannattavuudesta ja
etenemisaikataulusta. Kilpailu uusista tila-
uksista on tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden
tilauskannan kannattavuuteen ja maaraan.
Rakentamista koskevat urakkasopimukset
ovat arvoltaan merkittavia. Sopimusehdot
edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden,
aikataulujen ja toimintatapojen noudattamista.
Erityisesti lisd- ja muutostdiden tekemiseen voi
liittya taloudellisia riskeja, jotka kasvavat huo-

nossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden
saamisissa voi olla lisa- ja muutostéité, joihin
liittyy reklamaatioita tai erimielisyyksia tilaajan
maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen
johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty
varaukset, jotka voivat osoittautua riittAmat-
témiksi. Mikéli urakkaa koskevassa taloudel-
lisessa loppuselvityksessa ei maksuvelvol-
lisuudesta saavuteta yhteisymmarrysta, voi
SRV joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan.
Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen
liittyy epavarmuuksia.

SRV aloitti vuonna 2013 oikeudenkaynnin
Auroratalo Oy:ta ja HDL-Talot Oy:ta vastaan,
joka liittyy rakennuskustannusten mak-
suvelvollisuuteen nk. Diakonissalaitoksen
Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja
uudisrakennusurakassa. SRV:n vaatimuksen
maara on noin 3,6 milj. euroa (alv O %). SRV:n
johto uskoo, etté tapaus ja sen tulos ei vaikuta
merkittavasti SRV:n taloudelliseen asemaan.

Kiinteistohankkeissa on maanhankintaris-
kien lisdksi muun muassa kaavoituksen toteu-
tumiseen, maaperaan, hankkeen rahoitukseen,
annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia
rahoituksen likviditeettiin, hankkeen kaupal-
listamiseen, toteutusaikatauluihin ja -sopi-
muksiin, yhteistydkumppaneihin, hankkeen
maantieteelliseen sijaintiin ja kohdetyyppiin
liittyvia riskeja.

SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-
tilinpaatdskaytannén mukaisesti hankintame-
noon. Tontin arvoa alennetaan, jos arvioidaan,
etta tontille suunnitellun hankkeen myyntiarvo
ei vastaa tontin hankintahintaa lisattyna
rakennuskustannuksilla. SRV on kehittanyt
strategiansa mukaisesti omaperusteisia
hankkeita ja panostanut maanhankintaansa
Suomessa seka aikaisemmin Venéajalla. SRV:n
tavoitteena on toteuttaa suuret kehityshank-
keet yhteistydssa kiinteistdsijoittajien kanssa
projektirahoituksella. Projekti- ja sijoittaja-
rahoituksen saatavuus ja ehdot vaikuttavat
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kehityshankkeiden etenemiseen, hankkeen
kannattavuuteen SRV:lle ja hankkeen sitoman
SRV:n rahoituksen maaraan. SRV:n sijoitussi-
toumukset hankkeisiin edellyttavat riittavan
likviditeetin ja rahoituskapasiteetin yllapita-
mista. Sijoittaja- ja projektirahoituksen saa-
tavuuden heikentyminen voi kasvattaa SRV:n
omaa rahoitusosuutta ja alentaa konsernin
omavaraisuutta seka heikentaa konsernin
likviditeettia ja muun rahoituksen saatavuutta.

SRV:n liiketoimintaan liittyvia rahoitus-
riskeja ovat korko-, valuutta-, likviditeetti-,
padomanrakenne- ja sopijapuoliriskit,
joista tullaan esittdmaan tarkempi selvitys
vuoden 2016 tilinpaatoksen liitetiedoissa.
Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja trans-
laatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoimin-
nan ja rahoituksen valuuttamaaraisiin virtoihin.
Translaatioriski kasittaa ulkomaisiin tytaryri-
tyksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset
vaikutukset nékyvat konsernin yhdistelyssa
oman padoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla voi olla vaikutusta
konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikali
konserni ei pysty varmistamaan riittavaa
rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa riitta-
vaa likviditeettia tehokkaalla kassanhallinnalla
jasiihen liitetyilla ratkaisuilla, kuten toistaiseksi
voimassaolevilla sitovilla tililuotoilla. Yhti6lla on
pitkaaikainen sitova 100 milj. euron suuruinen
luottolimiittijarjestely, joka eraantyy tammi-
kuussa 2018. Yhtion rahoitussopimuksissa on
tavanomaisia sopimusehtoja ja taloudellisia
kovenantteja.

Taloudellisina kovenantteina ovat omava-
raisuusaste (myos osatuloutukseen perus-
tuvana), likviditeetti sek& koronmaksukyky.
Koronmaksukyvylla tarkoitetaan konsernin
kayttokatteen (EBITDA) suhdetta konsernin
nettorahoituskuluihin. Koronmaksukyky-
kovenantti testataan vain mahdollisen uuden
velkarahoituksen nostohetkellé: se ei esta
olemassa olevien lainojen ja muiden rahoitus-

lahteiden uudelleenrahoitusta.

Padomarakenneriskilla voi olla vaikutusta
konsernin rahoituksen saatavuuteen, mikali
yhtién omavaraisuusaste laskee liian matalalle
tasolle. Konsernilla ei ole luottoluokituslai-
toksen antamaa julkista luottoluokitusta.
Paadomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi
sovittaa osingonmaksuaan, laskea liikkeelle
uusia osakkeita tai oman padoman ehtoisia
lainoja. SRV vahvisti syksylla 2015 omaa
padomarakennettaan noin 50 miljoonan
euron osakeannilla. Omavaraisuuden yllapi-
tamiseksi konserni voi joutua sopeuttamaan
liiketoimintojaan ja pddoman kayttdéaan.
Omavaraisuuteen vaikuttavat muun muassa
liiketoiminnan kannattavuus, omaperusteisten
hankkeiden luovutusten ja myyntien siirtymi-
nen, tontti-investoinnit ja taseen muu kasvu.

Konserni valvoo padomarakennetta konser-
nin omavaraisuusasteella. Tavoitteena on pitaa
konsernin oman padoman osuus konsernin
taseen loppusummasta vdhennettyna saa-
duilla ennakoilla vahintaan 35 prosentissa.

SRV toteutti maaliskuussa vuonna 2012
liikkeeseenlaskeman hybridilainan vapaaeh-
toisen takaisinoston. Takaisinostotarjouksen
lopputuloksena SRV lunasti maaliskuussa
2016 takaisin sijoittajilta 28,3 miljoonaa euroa
hybridilainaa ja jaljella olleen 16,7 miljoonan
euron osuuden hybridilainasta joulukuussa
2016. Takaisinoston yhteydessa liikkeeseen-
laskettiin uusi 45 miljoonan euron hybridilaina
maaliskuussa 2016. Uudelle hybridilainalle
maksetaan kiinteda 8,750 prosentin vuotuista
korkoa. Uuden hybridilainan ensimmainen
lunastuspaiva on 22.3.2020. Lisaksi SRV
Yhtiot Oyj laski liikkeelle maaliskuussa 2016
100 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan.
Joukkovelkakirjalainalle maksetaan kiinteda
6,875 prosentin vuotuista korkoa. Yhtid voi
lunastaa joukkovelkakirjalainan ensimmaisen
kerran, kun lilkkkeeseenlaskusta on kulunut
kolme vuotta.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan
konsernin toimintajarjestelman mukaista riski-
enhallintaa ja valvontaa emoyhtién hallituksen
hyvaksyman konsernistrategian mukaisesti.
SRV pyrkii myds kattamaan toimintaansa
liittyvat riskit vakuutuksilla ja sopimusehdoin.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta
annetaan erillisena kertomuksena. Tietoja
riskeista ja riskienhallinnasta on myds tilinpaa-
toksen liitetiedoissa ja vuosikertomuksessa.

HALLINTO JA YHTIOKOKOUKSEN
PAATOKSET

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtiokokous
pidettiin tiistaina 22.3.2016. Kokous vahvisti
tilinpaatdksen sekd myoénsi hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden
tilikaudelta 11.-31.12.2015.

Osingon maaréaksi vahvistettiin 0,10 euroa
osakkeelta. Osinko maksettiin 4.4.2016.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo
Kokkila ja hallituksen jaseniksi Minna Alitalo,
Arto Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo, Timo
Kokkila ja Risto Kyhéala.

Tilintarkastajaksi valittiin Tilintarkastus-
yhteisé PricewaterhouseCoopers Oy
toimikaudeksi, joka paattyy vuoden 2017
varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
PricewaterhouseCoopers Oy on ilmoittanut,
ettd paavastuullisena tilintarkastajana toimii
Samuli Perala, KHT.

Valtuutus osakeantiin ja erityisten
oikeuksien antamiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan
uusien osakkeiden antamisesta tai yhtion hal-
lussa olevien omien osakkeiden luovuttamisesta
ja/tai osakeyhtiolain 10 luvun 18§&:n tarkoittamien
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta maksua vastaan tai maksutta.

Hallitus voi valtuutuksen perusteella
paattad osakeannista siten, ettd osakeannissa
annetaan, mukaan lukien erityisten oikeuksien
perusteella annettavat osakkeet, yhteensa
enintaan 6 049 957 osaketta.

Valtuutus oikeuttaa hallituksen paattaméaan
kaikista osakeannin seka osakkeisiin oikeut-
tavien erityisten oikeuksien ehdoista, mukaan
lukien oikeuden poiketa osakkeenomistajien
merkintaetuoikeudesta, jos siihen on yhtion
kannalta painava taloudellinen syy. Suunnattu
osakeanti voi olla maksuton vain, jos siihen on
yhtién kannalta ja sen kaikkien osakkeenomis-
tajien etu huomioon ottaen erityisen painava
taloudellinen syy.

Valtuutusta voidaan kayttdd muun muassa
annettaessa uusia osakkeita tai luovutetta-
essa osakkeita vastikkeena yrityskaupoissa,
yhtién hankkiessa liilketoimintaansa liittyvaa
omaisuutta ja kannustinjarjestelmien toteut-
tamiseksi.

Valtuutus on voimassa viisi vuotta yhtiéko-
kouksen paatoksesta lukien.

Valtuutus omien osakkeiden
hankkimiseen

Yhtidkokous valtuutti hallituksen paattamaan
omien osakkeiden hankkimisesta yhtion
vapaalla omalla padomalla. Osakkeiden hankki-
minen alentaa yhtion jakokelpoista omaa paa-
omaa. Hallitus valtuutettiin hankkimaan yhtién
osakkeita siten, etta valtuutuksien perusteella
hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion
ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden
kanssa on kulloinkin yhteensé enintdan 6 049
957 osaketta (10 % kaikista yhtion osakkeista).
Valtuutuksen perusteella hankittavista
osakkeista voidaan hankkia enintaan
6 049 957 osaketta Nasdaq Helsinki Oy:n jar-
jestamassa julkisessa kaupankaynnissa han-
kintahetken markkinahintaan seka enintdan
500 000 SRV Yhtidt -konsernin palveluksessa
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oleville henkildille kannustinjarjestelmien
perusteella annettua osaketta vastikkeetta tai
enintdan hintaan, jolla kannustinjarjestelman
piirissa oleva henkild on velvollinen osakkeen
luovuttamaan. Osakkeita voidaan hankkia
muutoin kuin osakkeenomistajien omistusten
mukaisessa suhteessa.

Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia
kaytettavaksi muun muassa vastikkeena
yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa lilkketoimin-
taansa littyvad omaisuutta, osana yhtion kan-
nustinjarjestelméaa tai johdon osakeomistusjar-
jestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi,
yhtidlla pidettavaksi tai mitatoitavaksi.

Valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta
yhtiokokouksen paatoksesta lukien, ja ne
kumoavat 25.3.2015 varsinaisen yhtiokokouk-
sen hallitukselle antaman valtuutuksen.

Hallitus paattaa kaikista muista osakkeiden
hankkimisen ehdoista.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen
jarjestaytyminen

SRV Yhtioét Oyj:n hallituksen jarjestaytymisko-
kous pidettiin 22.3.2016. Hallituksen varapu-
heenjohtajaksi valittiin Olli-Pekka Kallasvuo.
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi
valittiin Minna Alitalo ja jaseniksi Olli-Pekka
Kallasvuo ja Timo Kokkila. HR- ja nimitysvalio-
kunnan (aik. nimitys- ja palkitsemisvaliokunta)
puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja jase-
niksi Arto Hiltunen seka Risto Kyhala.

Muutokset johtoryhmassa

SRV Yhti6ét Oyj:n lakiasiainjohtaja Katri
Innanen irtisanoutui SRV:n palveluksesta
274.2016. OTK, VT Johanna Metsa-Tokila,
nimitettiin SRV Yhtiot Oyj:n lakiasiainjohtajaksi
ja johtoryhman jaseneksi 1.6.2016 alkaen.
Venajan maajohtaja Jussi Kuutsa irtisanoutui
1.12.2016 SRV:n palveluksesta.

SRV muutti sisapiiriohjettaan ja
suljetun ikkunan kestoa

SRV muutti hallituksen 15.6.2016 tekeman
paatdksen perusteella sisapiiriohjettaan, jonka
perusteella myds suljetun ikkunan kestoaika
piteni vahintaan 30 kalenteripaivaan. Uusi
sisapiiriohje tuli voimaan 3.7.2016.

Sisapiiriohjeen muutos perustui Euroopan
Unionin markkinoiden vaarinkayttéasetuksen
(MAR) ja Euroopan arvopaperimarkkinavi-
ranomaisen (ESMA) ja muiden tahojen MAR:n
nojalla antamiin maarayksiin ja ohjeisiin, jotka
tulivat voimaan 3.7.2016 alkaen.

SRV soveltaa suljetun ikkunan -periaatetta
ennen tulosjulkistuksiaan. SRV:n suljettu
ikkuna alkaa jatkossa aina vahintaan 30
kalenteripaivaa ennen osavuosikatsauksen
tai tilinpaatostiedotteen julkistamista, lukuun
ottamatta vuoden 2016 toisen vuosineljan-
neksen tulosjulkistusta, jolloin suljettu ikkuna
alkoi vasta lakimuutoksen astuessa voimaan
3.7.2016. Suljettu ikkuna koskee myds julkista-
mispaivaa.

Liputusilmoitukset

« SRV vastaanotti 22.12.2016 arvopaperi-
markkinalain 9 luvun 5 pykalan mukaisen
liputusilmoituksen llpo Kokkilalta.
Liputusilmoituksen mukaan llpo Kokkilan
osuus SRV Yhtiét Oyj:n osakkeiden koko-
naisméaarasta ja adniméaarasta on alittanut
20 %.

* SRV vastaanotti 22.12.2016 arvopaperi-
markkinalain 9 luvun 5 pykalan mukaisen
liputusilmoituksen Tuomas Kokkilalta.
Liputusilmoituksen mukaan Tuomas
Kokkilan osuus SRV Yhtiét Oyj:n osakkei-
den kokonaismaarasta ja danimaarasta on
ylittanyt 10 %.

» SRV vastaanotti 22.12.2016 arvopaperi-
markkinalain 9 luvun 5 pykalan mukaisen

liputusilmoituksen Lauri Kokkilalta.
Liputusilmoituksen mukaan Lauri Kokkilan
osuus SRV Yhtioét Oyj:n osakkeiden koko-
naismaarastéa ja adnimaarasta on ylittanyt
10 %.

OSAKKEET JA OMISTUS

SRV Yhti6t Oyj:n osakepadoma on 3,1 miljoo-
naa euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa

ja rekisteroityjen osakkeiden lukumaara

on 60 499 575. Yhtiolla on yksi osakesarija.
SRV:lla oli 3112.2016 yhteensa 7 427 osak-
keenomistajaa. Yhtidn antamien optio-oi-
keuksien ja muiden osakkeiden antamiseen
liittyvista oikeuksista yhti6 kertoo tarkemmin
litetiedoissa kohdassa kahdeksan: tyésuh-
de-etuuksista aiheutuvat kulut.

Osakkeen paatéskurssi OMX Helsingin
porssissa oli 3112.2016 543 euroa (3,10 euroa
3112.2015, muutos +75 %). Osakkeen ylin
kurssi katsauskaudella oli 5,58 euroa ja alin
2,60 euroa. SRV:n osakekohtainen oma paa-
oma ilman oman padoman ehtoista lainaa oli
vuoden lopussa 4,25 euroa. 3112.2016 osakkei-
den markkina-arvo oli 3224 milj. euroa ilman
konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita
vaihdettiin katsauskauden aikana 6,3 milj. kap-
paletta ja vaihtoarvo oli 25,8 milj. euroa.

Konsernin hallussa oli joulukuun lopussa
1125 O75 osaketta (1,9 prosenttia yhtion
kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteen-
lasketusta danimaarasta). Vuonna 2016 SRV
Yhti6t Oyj luovutti 49 042 omaa osakettaan
kannustinjarjestelmien toteuttamiseen.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat
helmikuussa 2017 vahvistetut strategiakauden
2017-2020 tavoitteet:

Suurprojektien myota strategiajaksolla
tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua
o Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosent-
tiin strategiakauden loppuun mennessa
«  Oman padoman tuotto on vahintaan 15 pro-
senttia strategiakauden loppuun mennessa
« Sijoitetun padoman tuotto nousee
vahintaan 12 prosenttiin strategiakauden
loppuun mennessa
« Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosen-
tissa
« Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa
30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta
liiketoiminnan padomatarpeet huomioiden.
Asetettujen strategisten tavoitteiden saavut-
taminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen
talouskasvuun Suomessa seka Venajan talou-
den lievaan vahvistumiseen ja vakiintumiseen.
Liséksi se edellyttad SRV:n omaperusteisten
hankkeiden merkittavaa kasvua. Venajalla toi-
minta on siirtynyt kauppakeskusten operoin-
tivaiheeseen. Uusien hankkeiden kehittamista
jatketaan ja niita voidaan aloittaa konsernin
padomarakenteen salliessa ja kohteiden talou-
dellisten kriteerien tayttyessa.
Kannattavuustavoitteisiin paastdan oman
toiminnan tehostamisen liséksi valikoimalla
entista tarkemmin tulevat hankkeet niiden
kannattavuuden ja pddoman sitovuuden
osalta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

o Veli-Matti Kullas nimitettiin 1.1.2017 alkaen
vastaamaan SRV:n kansainvalisesta liike-
toiminnasta. 3.1.2016 julkaistun tiedotteen
mukaan talousjohtaja Valtteri Palin jatkaa
entisessa roolissaan vastaten konsernin
laskentatoimesta, controller-toiminnosta
seka verotuksesta, mutta ei ole enaa jat-
kossa johtoryhman jasen.
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SRV ja LahiTapiola allekirjoittivat pui-
tesopimuksen 528 vapaarahoitteisen
vuokra-asunnon rakentamisesta. Noin 100
miljoonan euron arvoisen puitesopimuksen
myota SRV rakentaa LahiTapiolle useita
kerrostaloja paakaupunkiseudulle, Turkuun
jaJyvaskylaan. Hankekohtaiset sopimuk-
set allekirjoitetaan ennen kunkin kohteen
aloittamista. Kaikki kohteet valmistuvat
vuosien 2018 ja 2019 aikana.

SRV muutti hallituksen tekeméan paatoksen
perusteella tiedonantopolitiikkaansa ja otti
kayttdéonsa 2.2.2017 alkaen uuden tiedote-
luokan, sijoittajauutiset.

SRV Yhtiot Oyj on 2.2.2017 paattanyt
luovuttaa yhteensa 206 476 yhtion hallussa
olevaa omaa osaketta vastikkeetta yhtidon
osakeperusteiseen palkitsemisjarjestel-
maan kuuluville henkilbille osakepalkkiojar-
jestelman ehtojen mukaisesti. Jarjestelman
ansaintajakso oli vuosina 2014-2016.
Osakkeiden luovuttaminen suunnatulla
maksuttomalla osakeannilla perustuu SRV
Yhti6ét Oyj:n varsinaisen yhtidkokouksen
22.3.2016 antamaan valtuutukseen.
Osakeperusteista palkitsemisjarjestelmaa
on kuvattu tarkemmin 20.2.2014 annetulla
porssitiedotteella. Osakkeet luovutetaan
viimeistaan 10.3.2017. Luovutettaviin osak-
keisiin liittyy luovutusrajoitusaika, jonka
mukaan puolet jarjestelman perusteella
saaduista osakkeista on omistettava
31.12.2017 saakka ja puolet 3112.2018
saakka.

SRV Yhti6t Oyj:n hallitus on 2.2.2017 paat-
tanyt uudesta konsernin avainhenkildiden
osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.
Jarjestelman tarkoituksena on yhdistaa
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtién arvon nostamiseksi seké vahvistaa
avainhenkildiden sitoutumista yhtiéon.

Jarjestelman piiriin kuuluu 40 SRV:n avain-
henkilda. Jarjestelman ansaintajakson,
vuodet 2017-2019, avainmittareina ovat
konsernin liikevoittoprosentin ja oman seka
sidotun padoman tuottoprosentin parane-
minen. Lisdksi ansaintaan vaikuttaa muita
liiketoimintokohtaisia mittareita, jotka on
maaritelty vuosille 2017-2019. Jarjestelman
tavoitteet painottuvat erityisesti vuoteen
2019. Mittareiden tayttyessa palkkio mak-
setaan osittain yhtién osakkeina ja osittain
rahana. Jarjestelméan puitteissa voidaan
luovuttaa vastikkeetta avainhenkildille
enintdan 1000 000 SRV Yhti6t Oyj:n
osaketta ja luovutettujen osakkeiden arvoa
vastaava maara rahana palkkiosta makset-
tavia veroja varten. Kannustinjarjestelméan
vaikutusaikana vuosina 2017-2019 osak-
keina annettavasta osuudesta kirjattava
IFRS-kustannuksen maara on noin 5,5
miljoonaa euroa lisattyna rahana makset-
tavalla maaralla. Osakkeiden teoreettinen
kustannus on laskettu optio-oikeuksien
hinnoittelussa kaytettavalla Black &
Scholes -mallilla seuraavin oletuksin:
osakkeen kurssi 5,20 euroa, riskiton korko
0,0 prosenttia ja volatiliteetti 25 prosenttia.
Kannustinjarjestelman piiriin kuuluvien on
omistettava kannustinjarjestelman perus-
teella saaduista osakkeista vahintaan puo-
let 31.12.2020 saakka ja vahintadan puolet
31.12.2021 saakka. Mikali avainhenkilon tyo-
suhde paattyy ennen osakkeisiin liittyvan
sitouttamisjakson paattymista, hdnen on
luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin
yhtidlle.

NAKYMAT VUODELLE 2017

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2017 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisaksi muun
muassa SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan
koostuminen padosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen, omape-
rusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta seka uusien urakoiden
ja omien hankkeiden kaynnistyminen. Suurin hankkeista on Kalasataman REDI-hanke.

Omaperusteisen asuntotuotannon asunnot valmistuvat vuoden 2017 aikana vuotta 2016
tasaisemmin, mutta merkittava osa liikkevoitosta muodostuu kuitenkin toisella vuosipuoliskolla.
Tamanhetkisten valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, etta koko vuoden 2017 aikana
valmistuu 816 omaperusteista asuntoa.

Konsernin koko vuoden 2017 lilkevaihdon arvioidaan kasvavan ja liikevoiton paranevan vuoteen
2016 verrattuna (liikevaihto 884 milj. euroa ja liikevoitto 27,7 milj. euroa). Strategian mukaiseen kan-
nattavuustasoon paastaan kuitenkin vasta strategiakauden loppupuolella 2019-2020.

Kaikkien SRV:n Venajan tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden
2016 aikana. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman
ruplan kurssivaihteluille ja voi vaikuttaa koko vuoden liikevoiton maaraan.

VOITONKAYTTOEHDOTUS

171 197 174,26 euroa

Emoyhtitn jakokelpoiset varat 31.12.2016 ovat )
4 140 646,47 euroa

joista tilikauden tappio on

Hallitus esittaa yhtidkokoukselle, etta jakokelpoiset varat kaytetadn seuraavasti:

6 049 957,50 euroa

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,10 euroa osakkeelta eli )
165 147 216,76 euroa

Omaan padomaan jatetaan
Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia muu-
toksia. Yhtion maksuvalmius on hyva, eikd ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen nakemyksen
mukaan yhtion maksukykya.

Espoo 14.2.2017

Hallitus
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KONSERNIN TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

2015 2014 2013 2012

Liikevainto milj. euroa 7719,1” 6784,4” 6779,4” 6416
Liikevoitto milj. euroa 24,4 24,9 26,4 6,9
Liikevoitto, % {iikévaihdosta % 34 36 39 11
Tulos ennen veroja milj. euroa 17,6 18,5 22,8 2,8
Tulos ennen verOJa % Iiikevaihdosté: % 24 27 34 04
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos milj. euroa 14,0 152 18,3 0,8
Oman padoman twotto, 4 o W 56 69 8 05
Sijoitetun pddoman tuotto, % % 5,9 5,4 5,4 2,2
Omavaraisuusaste, % o o I .. 425 430 36,4 34T
Tilauskanta milj. euroa 15834 860,4 825,8 827,8
Uudet sopimukset o o milj. euroa 1 13935 700,3 600,7 594,5
Henkilsto keskimaarin 1008 937 949 989
Sijoitettu pagoma oo milj. euroa 5430 4498 528,0 513,3
Korollinen net:tti)@/élka m|IJ euro:a 2308 2061 2158 267,9:
Velkaantumisaste,% %o 83,3 91,6 97,1 126,2
Osakekohtainen tulos? euroa 0,25 0,30 0,38 0,02
Osakekohtainéh:t:ulos (Iaimennettu:)? euroia 025 030 038 0,02:
Osakekohtainen oma pagoma® S euroa 4,66 5,64 5,58 5,88
Osakekohtainen oma padoma (ilman oman paaoman ehtoista lainaa)> euroa 3,90 4,61 4,45 4,61
Osakekohtainen osink™> euroa 0,10 0,07 0,07 ~ 0,06
Osinko tuloksesta, %2 % 40,2 23,5 18,4 300,0
Efektiivinen osinkotuotto, %* o % 32 26 18 18
Hinta/voitto -suhde (P/E-luku)? 12,5 9,6 10,6 163,0
Osadcon ursiitys o o o o o
Kurssi kauden lopuyssa euroa 3,10 2,83 4,05 3,26
Keskikurssi euroa 2,94 3,81 3,75 3,76
Alinlarssi o o auroa 236 275 295 3.00
Ylin kurssi euroa 3,42 4,38 4,72 4,89
Osakekannan :rﬁé:rkkina-arvo kaude:n: :I(:);:)ussa2 m||] eurO:a 7 1839 1127 1608 115,7:
Osakkeiden vaihdon kehitys? 1000 11 463 3613 3 364 2937
Osakdiden vaihdon kehitys, % o % L) Cer ss s
Osakkeiden lukuméérén painotettu keskiarvo tilikauden aikana®> 1000 42616 39771 89701 35499
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (laimennettu)? 1000 42 648 39799 39813 35532
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa’ S 1000 59325 39810 39700 35498

*Hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2016.
2Vertailutiedot 2013 ja 2014 ovat osakeantioikaistuja.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Velkaantumisaste, %

Oman paidoman tuotto, %

Sijoitetun padoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Sijoitettu pddoma

Korollinen nettovelka

Osakekohtainen tulos'

Osakekohtainen tulos (laimennettu)'

Osakekohtainen oma paaoma’

Osakekohtainen oma padoma
(ilman oman padoman ehtoista lainaa)'

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

Osinko tuloksesta, %'

Efektiivinen osinkotuotto, %'

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

1 Vertailukausien tiedot ovat osakeantioikaistuja.

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Tilikauden tulos

Oma padoma yhteens3, keskimaarin

Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut (ilman valuuttakurssivoittoja ja -tappioita)

Sijoitettu padoma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot
Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Tilikauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot

Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen kappalemaara

Tilikauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskimaaréinen kappalemaéara

Emoyhtién osakkeen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaara tilikauden lopussa

Emoyhtidn osakkeen omistajille kuuluva oma paddoma — oman paddoman ehtoinen laina

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaara tilikauden lopussa

Pérssikurssi tilikauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Pérssikurssi tilikauden lopussa

Osakkeen euromaaréainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaara

Ulkona olevien osakkeiden lukuméaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaara seka sen prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaa-

raisesta lukumaarasta tilikauden aikana
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kau-
pankayntia varten OMX:n Pohjoismaisessa
Porssissa. Kaupankaynti SRV Yhtiot Oyj:n osak-
keilla alkoi OMX:n paalistalla 15.6.2007. Vuoden
2016 ylin noteeraus oli 5,58 euroa ja alin 2,60
euroa. Vuoden 2016 keskikurssi oli 4,07 euroa.
Vuoden lopun paatdskurssi oli 543 euroa ja
ulkona olevan osakekannan markkina-arvo
3224 milj. euroa. Osakkeita vaihdettiin 6,4 milj

Osakkeenomistajat 31.12.2016

kappaletta, joka oli 10,7 % osakkeiden painote-
tusta keskiarvosta vuonna 2016. Osakkeiden
vaihtoarvo oli yhteensa 25,8 milj. euroa.

Hallituksen valtuudet

SRV Yhti6t Oyj:n varsinainen yhtiékokous
valtuutti 25.3.2016 hallituksen paattamaan
yhtién omien osakkeiden hankinnasta ja osa-
keanneista hallituksen ehdotuksen mukaisesti.
Valtuutus omien osakkeiden hankinnasta

% osakkeista ja

on voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen
paatdksesta ja osakeantivaltuutus viisi
vuotta yhtidkokouksen paatdoksesta lukien.
Osakeantivaltuutus sisaltda myos valtuutuk-
sen paattaa omien osakkeiden luovutuksesta
(liite 25).

Johdon osakeomistus

SRV Yhtiét Oyjin hallituksen jasenten ja
toimitusjohtajan seka toimitusjohtajan sijaisen

Omistusjakauma 31.12.2016'
Omistettujen osakkeiden mukaan

suora omistus oli 3112.2016 yhteensa 8 658 564
osaketta, joka oli 14,3 % yhtion osakkeista ja
aanivallasta. llpo Kokkila omistaa SRV:n osak-
keita Kolpi Investments Oy:n kautta.'

% osakkeen-

Osakkeenomistaja Osakkeita aanista Osakkeiden maara Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista
Kolpi Investments Oy 11505 457 19,0 1-100 1024 13,8 59 630 0,1
KokkilaTimo 7617216 12,6 101-500 3346 45,0 904971 15
Kokkilalauri 6494422 10,7 501-1 000 1216 16,4 963577 16
Kokkia Tuomas o eaas2 107 10015000 1399104 amress b4
Tiiviste-Group Oy 6111821 10,1 5 001-10 000 215 2,9 1556831 2,6
0P-Suom Arvo o 1as70e7 22 1000150000 143 1o 2ereess 4
OP-Suomi Pienyhtiét 1204798 2,0 50 001-100 000 13 0,2 845 580 1,4
Valon ket o 1170000 13 100001500000 ) 05 aasens s
SRV Yhtiot Oyj 1125075 1,9 500 001- 13 0,2 45 628 842 75,4
Keskinainen Tybelakevakuutusyhtié Varma 716666 1,2 Yhteensa 7428 100,0 60499575 100,0
Keskinainen Eldkevakuutusyhtid Etera 656 666 11 joista hallintarekisterdityja 9 0,1 914298 15
Nieminen Timo 655 390 11
Sundholm Geran o savai 09
Skandinaviska Enskilda Banken 485 637 0,8 Osakkeenomistuksen jakauma
Taaleritehdas Mikro Markka sijoitusrahast6 """"" 400000 07
Nordea Pankki Suomi Oyj e s05177 o7 % osakkeista
4capes Oy 340000 0,6 Yritykset 36,3
Keskinainainen Elakevakuutusyhtio Ilmarlnen 308 003 05 Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 6.5
Saastopankki Kotimaa -sijoitusrahasto 303 896 0,5 JulKisyhteis Ot 47
Taaleritehdas Arvo Markka sijoitusrahasto 280000 05 Kotitaloudet 51,7
20 suurinta omistajaa yhteensa 48 141 555 79,6 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 07
Ulkomaiset osakkeenomistajat 0,1
Hallintarekisterdidyt osakkeet 914 298 16 100,0
Muut osakkeenomistajat 11448722 18,9 s . . ) ) . ) ) . »
Osakkeiden lukuméar yhteensa 60 499 575 100,0 llpo Kokkilan 22.12.2016 osakkeiden myynti Tuomas ja Lauri Kokkilalle ei ollut viela 31.12.2016 kirjautunut Euro-

clear-jarjestelmaan.
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IFRS konsernitilinpaatos 2016

KONSERNIN TULOSLASKELMA

LAAJA TULOSLASKELMA

1 000 euroa Liite 2016 2015 1 000 euroa Liite 2016 2015
Liikevaihto 4142 719 064 Tilikauden voitto 82 13985
Liketoiminnan muut tuotot 5 1810 - )
Valmiiden ja keskeneraisten tuotteiden va'r'ars'tbj'éh'nﬁ'uutos | 24659 Muut laajan tuloksen erat
Aineiden ja palveluiden kaytts -639 081 Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:
Tybsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 8’ .64 628 Myytavissa olevat rahoitusvarat -528
Osuus osakkuusyhtiéiden tuloksista 17 ) -62 Muuntoerot 1566
Poistot ja arvonalentumiset 7 3477 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muistawlérajéh'thrlbksen erista -347
Liketoiminnan muut kulut 6 13838 Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot 106
Likevoitto | 24 445 Tilikauden muut laajan tuloksen erét vel;o'j'e'ri jéikéén -2336
Rahoitustuotet 10 4985 Tilikauden laaja tulos yhteensa 11650
Rahoituskulut 10 11833 -
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa | -6 848 Tilikauden laajan tuloksen jakautumineri """""
Voitto ennen veroja 17598 Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus 11649
Tuloverot 11 3612 Maaraysvallattomille omistajile ) 1
Tilikauden voitto | 13985 '
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva o 13984

Maaraysvallattomille omistajille . ) 1
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohta los 12 0,25
Emoyhtién omistajille kuuluva laimennettu ekohtainen tulos 12 0;25
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KONSERNITASE

1 000 euroa Liite 2016 2015 1 000 euroa Liite 2016 2015
VARAT OMAPAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat 7 7 Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 7
Aineelliset hyodykkeet 10 688 Osakepadoma 25 3063
Likearvo o 151784 1734 Vikusirahast o % 09
Muut aineettomat hyodykkeet 15 1887 1859 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 25 141 506 141 185
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 7 17 211454 206 647 Arvonmuutosrahasto : -1 362
Muut rahoitusvarat 16,18 13913 11741 Muuntoerot -7 230
Saamiset 16,19 86 656 Oman padoman ehtoinen laina 25 45000 45000
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté: 16 22 55896 31 240 Kertyneet voittovarat 100 591 95 ?19
Laskennalliset verosaamiset 9202 7298 Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 297 065 276 376
Pitkaaikaiset varat yhteensa 30 76 271 863 - -
Maaraysvallattomien omistajien osuus 812
Lyhytaiaisot varat o [ . Oma padoma yhtoonsa o 295272 277180
Vaihto-omaisuus 21 400 264 336573
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,23 116579 111947 Pitkaaikaiset velat
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté: 16 22 1100 5 600 Laskennalliset verovelat 20 4202 2 344
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3885 1611 Varaukset 26 7799 6 297
Rahavarst 24 54583 35026 Korolliset velat - 16,27 227191 163198
Lyhytaikaiset varat yhteensa 576 411 490 757 Muut velat 16, 28 14 002 3988
VARATYHTEENSA 882486 762620 Pitkaaikaiset velat yhteensi - ' 25 175827
Lyhytaikaiset velat
Ostovelatj muut velt o 16,28 253408 201574
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 33 822
Varaukset S 6 ess 4710
Korolliset velat 16, 27 73 741 102 629
Lyhytaikaiset velat yhteensa ) 334 019 309 604
Velat yhteensa 587 214 485 431
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 882486 762620
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

21

1 000 euroa Liite 2016 2015 1 000 euroa Liite 2016 2015
Liiketoiminnan rahavirrat Investointien rahavirrat

: 7 7 Investoinnit aineellisiin hyodykkeisiin -2 392

Katsauskauden voitto 13985 Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -1 561

Oikaisut: ) ) Investoinnit sijoituksiin 7767 110115

Poistot ja arvonalentumiset 3 477 Aineellisten ja aineettomien hyijdykkeideri myynt| 36 :22

Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 1850 Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisays -30 714 -5 787

Rahoitustuotot ja -kulut 6 848 Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten V'éh'e'rihys 4500 ) 0

Verot 3612 Investointien nettorahavirta -39366 -119833
Oikaisut yhteensa 15787 ) )
"""""" ) ) Rahoituksen rahavirrat D 7

Kayttspadoman muutokset: Lainojen nostot 171 446 29614

Myynti- ja muiden saamisten muutos 29 308 Lainojen takaisinmaksut 116229 58 195

Vaihto-omaisuuden muutos -24 559 Oman paaoman ehtoisen lainan nostot 0

Osto- ja muiden velkojen muutos 95110 Oman paaoman ehtoisen lainan takaisinméik:s:u:ti 0

Kayttopaaoman muutokset yhteensa 41 242 Oman paaoman ehtoisen lainan kulut 0

o o Vhtisaingjon mutos o 13 148

Maksetut korot ja muut rahoituskulut -14 747 Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos 56 629

Saadutkorot ) 16 Nettotuotot osakeannista 48 562

Maksetut verot 5327 Omien osakkeiden hankinta/luovutus 0

Liiketoiminnan nettorahavirta 27831 50 956 Maksetut osingot -4 306

"""""" ) ) Rahoituksen nettorahavirta 85 452

Rahavarojen muutos 16 576

Rahavarat tilikauden alussa 18 449

Valuuttakurssimuutosten vaikutus rahavaroihin 1

Rahavarat tilikauden lopussa 35 Q26




SRV TILINPAATOS 2016

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

22

1 000 euroa Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun vapaan Maarays-

oman padoman Oman padoman Kertyneet vallattomien Oma padidoma
rahasto ehtoinen laina voittovarat Yhteensé | omistajien osuus yhteensé
Omapasomal.l1.2016 141185 45000 95719 276 376 812 277 189
Tilikauden tulos 0 0 13 863 13 863 519 14 382
Muut laajan tuloksen erét (verovaikutuli(iséilliai 0|ka|stuna) o ) )
Muuntogrot 0 0o 0o o 8792 0o 3792
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0 0 0 0 11 443 0 11 443
Myytavissa olevat rahoitusvarat O O 0 7 0 261 O 261:
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0 0 0 13 863 29 359 519 29877
Liketoimet omistajion kanssa o o o o S S
Osingonjako 0 0 0 0 0 -5 969 -5 969 0 -5 969
Osskepaloiriostaind o o o o o o ae o e
Omien osakkeiden myynti 0 20 0o 0o 0o o 20 0o 20
Omien osakkeiden hankinnat 0 0 0o 0o 0o o 0 0o 0
Osakeanti 0 0o 0o 0o 0 o 0 0o 0
Osakeantiin liittyva transaktiokustannusten vero 0 302 0 0 0 0 302 0 302
Oman pidoman chtonen laina o o o o o som  so2| o som
Muu muutos® 0 0 0 0 0 0 0 -3123 -3123
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0 323 0 0 0 -8991 -8 669 -3123 -11 792
Oma padoma 31.12.2016 3063 141 506 45 000 100 591 297 065 -1793 295 272
Oma pasoma 1.1.2015 - B 92267 45000 90279 224353 811 225 164
Tilikauden tulos 0 0 0 13984 13984 1 13985
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuli(:séilliai 0|ka|stuna) )
Muuntoerot 0 0 0 0 -1 565 0 -1 565
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista 'I;a'aja'h'thrlbksen erista 0 0 0 0 347 0 347
Myytavissa olevat rahoitusvarat :O :O ) :0 7 :0 7 -423 :O 7 -423:
Tilikauden laaja tulos yhteenséa 0 0 0 13984 11649 1 11 650
Liketoimet omistajion kanssa o o - e B
Osingonjako 0 0 0 0 -4 306 -4 306 0 -4 306
Osakepalcirpsteins o o o o o ase s o s
Omien osakkeiden myynti® 0 356 0o 0o -366 0 0o 0
Omien osakkeiden hankinnat 0 7 o 0o 0o o 7 0 0o 7 0
Osakeanti 0 50073 0o 0 o 50073 0o 50073
Osakeantiin liittyvat transaktiokustannukset 0 -15611 0 0 0 -1511 0 -1511
Oman pédoman chtonen lana o o o o sass  goss o asm
Muu muutos 0 0 0 0 0 0 0 0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0 48 919 0 0 -8 544 40 374 0 40 374
Oma paidoma 31.12.2015 3 141 185 -1 362 45 000 95 719 276 376 812 277 189

 Yhtio on hankkinut maaraysvaltaan johtaneen lisaosuuden Olgino-4 osakkuusyhtidst4 ja yhdistelee sen jatkossa tytaryhtiona. Yhdistelymenettelyn muutos vaikutti vaihto-omaisuuden ja maéraysvallattomien omistajien osuuden méar4an konsernitaseessa.

2 Omien osakkeiden myynti sislt4a sijoitetun vapaan oman piaaoman rahaston ja kertyneiden voittovarojen valilla tehdyn siirron.
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus

SRV Yhti6t Oyj tytaryhtidineen (SRV-konserni)
on Suomen johtavia projektinjohtourakoit-
sijoita, joka rakentaa ja kehittaa liike- ja
toimitiloja, asuntoja seka teollisuus- ja logis-
tiikkakohteita Suomessa, Virossa ja Venajalla.
Konsernistrategian mukaisesti liiketoiminta on
organisoitu kahteen liiketoiminta-alueeseen;
Suomen liiketoimintaan ja kansainvéliseen
liiketoimintaan. Liiketoimintojen paayhtiot ovat
SRV Rakennus Oy, SRV Ehituse AS ja SRV
Russia Oy. Suomen liiketoiminta muodostuu
toimitilarakentamisesta ja asuntorakenta-
misesta. Toimitilarakentaminen muodostuu
liike-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliora-
kentamistoiminnoista seka kiinteistdjen kehit-
tamisesta. Asuntorakentaminen muodostuu
paakaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa
seka muissa Suomen kasvukeskuksissa
tapahtuvasta asuntojen perustajaurakoinnista
ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asunto-
urakoinnista. Kansainvalinen liiketoiminta
muodostuu liiketoiminnoista Venajalla ja
Virossa. SRV Yhtiot Oyj:n hankekehitysyksikko
ja konsernihallintotoiminnot tukevat ja palvele-
vat kaikkia konsernin liiketoimintoja.
Konsernin emoyhtid, SRV Yhtiot Oyj (Yhtid)
on suomalainen julkinen osakeyhti, jonka koti-
paikka on Espoo, Suomi. Yhtion rekisteroity
osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.
Yhtion hallitus on hyvaksynyt tdman kon-
sernitilinpaatoksen 14.2.2017.

Konsernitilinpdatéksen
laatimisperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpaatds on laadittu
3112.2016 voimassa olevien kansainvalis-

ten tilinpaatoésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan.
Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla tar-
koitetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksessa (EY) N:0 1606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti yhteisdssa sovelletta-
viksi hyvaksyttyja standardeja ja niistéd annet-
tuja tulkintoja. Tilinpaatdksen luvut esitetdan
tuhansina euroina, ellei muuta ole kerrottu.

Konsernitilinpaatos on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytavissa olevia sijoituksia, kdypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja
-velkoja, kdypaan arvoon arvostettuja johdan-
naissopimuksia seka kateisvaroina suoritet-
tavia osakeperusteisia liiketoimia, jotka on
arvostettu kaypaan arvoon.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja
muutoksia on sovellettava 1.1.2017 alkavalla
tilikaudella tai sen jalkeen (suluissa voimaan-
tulopaiva). Yhti6 selvittaa tulevien standardien,
muutoksien ja tulkintojen vaikutusta konserni-
tilinpaatokseen:

« IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
(11.2018). Standardi korvaa tavaroiden ja
palveluiden myyntia koskevan IAS 18:n ja
pitkaaikaishankkeita koskevan IAS 11:n.
Uuden standardin perusperiaatteena on,
ettd myyntituotot kirjataan, kun tavaraa

tai palvelua koskeva maaraysvalta siirtyy
asiakkaalle - aiemmin kaytettyjen riskien
ja etujen sijaan tarkastellaan siis maarays-
valtaa. Asiakas saa maaraysvallan, kun
se pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun
kayttdad ja saamaan siihen liittyvan hyodyn.
Myyntituottojen kirjaamisessa on sovel-
lettava uutta viisivaiheista prosessia:
o vyksildidaan asiakassopimukset
« vyksildidaan erilliset suoritevelvoitteet
e maaritetddn sopimuksen mukainen
transaktiohinta
« kohdistetaan transaktiohinta erillisille
suoritevelvoitteille, ja
¢ kirjataan myyntituotto, kun kukin suori-
tevelvoite on taytetty.
Konsernin johto on selvityksissaan SRV:n
liiketoiminnasta tunnistanut useita eri pro-
jektityyppeja ja arvioinut IFRS 15 vaikutuk-
sia naiden projektityyppien myyntituottojen
kirjaamiseen. Tunnistettuja projektityyp-
peja ovat mm. seuraavat: kiintedhintainen
urakka, projektinjohtourakka, KVR-urakka
(kokonaisvastuurakentaminen), allianssi-
urakka, omakehitteinen asuntohanke,
omakehitteinen toimitilahanke, perustaja-
urakointiasuntohanke ja perustajaurakointi-
toimitilahanke. Selvityksessa on liséksi tun-
nistettu yksittaiset merkittavat sopimukset,
joissa on erityispiirteita tai poikkeuksellisia
ehtoja. Naiden myyntituottojen tuloutus on
kasiteltava tapauskohtaisesti.
Selvityksesséa analysoitiin jokainen
tunnistetuista projektityypeista. Jatkossa
uudet myyntisopimukset tullaan analysoi-

maan edelld mainitun viisivaiheisen proses-

sin mukaisesti.

Selvityksessa ei ole havaittu olennaisia
eroavaisuuksia myyntituottojen kirjaami-
sessa verrattuna aikaisemmin sovellettaviin
standardeihin. Tunnistetut projektityypit
muodostavat paasaantoisesti yhden
integroidun kokonaisuuden, jota kasitellaan
yhtena suoritevelvoitteena. Myyntituotot
kirjataan mahdollisesti nykykaytanndsta
poiketen seuraavien erien osalta:

« Sopimukset, joissa on erillisia suoritevel-
voitteita. Myyntituottojen kirjaamisessa
huomioitavien suoritevelvoitteiden
maara saattaa kasvaa tilanteissa,
joissa sopimus kattaa myos muita kuin
rakentamispalveluita (autopaikka tai
muuttopalvelu).

« Sopimukset, joissa on merkittava
rahoituskomponentti. Omakehitteisten
ja - perusteisten kohteiden osalta
kirjanpitokasittely saattaa jatkossa
poiketa nykyisesta kaytannosta.
Omaperusteisissa kohteissa asiakkailta
saadaan ennakoita. Jarjestelyyn saattaa
sisaltyd merkittava rahoituskom-
ponentti, jolloin yhtidn on oikaistava
luvattua vastikemaaraa rahan aika-ar-
von vaikutuksilla (kirjattava tuottoa ja
rahoituskulua).

« Muutokset ja lisatyot kasitellaan erilli-
sina suoritevelvoitteina, kun kyseessa on
alkuperaiseen sopimukseen kuulumaton
erillinen kokonaisuus.
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Omakehitteisten hankkeiden osalta selvitys
tontin oikeasta kasittelytavasta tuloutuk-
sessa on vield kesken tilanteessa, jossa
asiakas on jo saanut tonttiin maaraysvallan
rakentamisen alussa.

Konsernin johdon arvion mukaan selvi-
tyksesséa havaituilla eroilla myyntituottojen
kirjaamisessa verrattuna aikaisemmin
sovellettaviin standardeihin ei odoteta
olevan olennaista vaikutusta konserniti-
linpaatokseen. Selvitykset ovat osaltaan
vield kesken ja maarallisia vaikutuksia
tilinpaatokseen tullaan tAsmentamaan
my&hemmin. Mahdolliset eroavaisuudet
myyntituottojen kirjaamisessa vaihtelevat
sopimuksittain ja tilikausittain.

Uutta standardia on sovellettava 1.1.2018
tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. Konserni
ottaa uuden standardin kaytté6n takautu-
vasti IAS 8:n mukaisesti 11.2018 ja esittaa
oikaistut vertailutiedot. Konserni tulee anta-
maan IFRS 15 mukaiset liitetiedot kun stan-
dardi otetaan kaytt66n vuonna 2018 seka
kyseiselta tilikaudelta etta vertailukaudelta.
Konserni tulee tdydentamaan vuoden 2017
osavuosikatsauksissa ja tilinpaatoksessa
uuteen standardiin liittyvia tietoja.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (1.1.2018)
-standardi korvaa IAS 39 -standardin ja se
tuo muutoksia rahoitusvarojen luokitteluun
ja arvostamiseen, niiden arvonalentumisen
maarittdmiseen seka suojauslaskennan
periaatteisiin. Rahoitusvaroina olevat vel-
kakirjasijoitukset arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon, mutta vain silloin, kun lii-
ketoimintamallin tavoitteena on pitdd nama
sijoitukset ja kerata kaikki sopimukseen
perustuvat rahavirrat, ja kun instrumentin
sopimukseen perustuvat rahavirrat
koostuvat yksinomaan padoman ja koron
maksusta. Kaikki muut rahoitusvarana
olevat velkakirjasijoitukset ja osakesijoi-

tukset seka strukturoidut sijoitustuotteet,
kirjataan kaypaan arvoon.

Kaikki rahoitusvarojen kayvan arvon
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.
Poikkeuksena ovat kdyvan arvon muutok-
set osakesijoituksista, joita ei pideta kau-
pankayntitarkoituksessa: ne voidaan kirjata
joko tuloslaskelmaan tai oman paaoman
rahastoihin (jolloin niita ei myéhemmin
siirreta tulosvaikutteisiksi). Liséksi jotkut
rahoitusvaroihin kuuluvat velkakirjasijoituk-
set voidaan arvostaa kdypaan arvoon mui-
den laajan tuloksen erien kautta yrityksen
liiketoimintamallista riippuen.

Konsernin alustavan arvion mukaan
standardilla ei ole merkittavaa vaikutusta
konsernin tilinpaatokseen.

IFRS 16 Vuokrasopimukset (1.1.2019) vaikut-
taa lahinna vuokralle ottajien kirjanpitoon,
ja sen seurauksena kaikki muut vuokraso-
pimukset, paitsi arvoltaan pienet ja lyhyt-
aikaiset, merkitdan taseeseen. Vuokralle
ottajan ndkokulmasta standardissa on luo-
vuttu nykyisesta jaottelusta operatiivisiin
vuokrasopimuksiin ja rahoitusleasingsopi-
musiin, ja sen mukaan kaytanndssa kaikista
vuokrasopimuksista kirjataan omaisuusera
(oikeus kayttaa vuokralle otettua omaisuu-
serad) ja vuokranmaksuvelvoitetta koskeva
rahoitusvelka. Standardilla on vaikutusta
myds tuloslaskelmaan, koska kokonaiskulut
ovat tyypillisesti suuremmat vuokraso-
pimuksen voimassaoloajan alkupuolella

ja pienemmaét sen loppupuolella. Lisaksi
liiketoiminnan kuluihin nyt sisaltyvan vuok-
rakulun tilalle tulevat korot ja poistot, mika
vaikuttaa keskeisiin tunnuslukuihin, kuten
liikevoittoon.

Vuokralle antajien kirjanpitoon ei tule
merkittavid muutoksia, vaan vuokrasopi-
mukset luokitellaan edelleen rahoitus- tai
operatiivisiin vuokrasopimuksiin. IFRS 16:n

mukaan sopimus on vuokrasopimus tai
siihen siséltyy vuokrasopimus, jos sopimus
antaa oikeuden yksildidyn omaisuuseran
kayttoa koskevaan maaraysvaltaan tiettyna
ajanjaksona vastiketta vastaan. Konserni
selvittda standardin vaikutusta. Standardin
voimaantulo saattaa aiheuttaa muutoksia
alalla yleisesti kaytdssa olevien vuokratont-
tien kasittelyssa.

IAS 12 Tuloverot muutos, Laskennallisten
verosaamisten kirjaaminen realisoitumat-
tomista tappioista (11.2017 tai sen jalkeen
alkavilla tilikausilla). IAS 12:een tehtiin
tammikuussa 2016 muutoksia, joilla selven-
nettiin laskennallisten verojen kirjaamista,
kun omaisuusera arvostetaan kaypaan
arvoon ja kyseinen kaypa arvo on pienempi
kuin omaisuuseran verotuksellinen arvo.
Muutoksella ei odoteta olevan olennaista
vaikutusta konsernin tilinpaatdkseen.
Muutoksia ei ole vielad hyvaksytty sovellet-
tavaksi EU:ssa.

IAS 7 Rahavirtalaskelmat muutos,
Tilinpaatoksessa esitettavia tietoja koskeva
hanke (1..2017 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla). Yritysten on vastedes esitettava
selostus rahoitustoiminnoista johtuvista
velkojen muutoksista. Tama kattaa rahavir-
roista syntyvat muutokset (esim. velkojen
nostot ja takaisinmaksut) samoin kuin
muutokset, joihin ei liity rahavirtaa, kuten
hankinnat, luovutukset, kertyneet korot

ja realisoitumattomat valuuttakurssierot.
Konserni antaa vaaditut tiedot ensimmai-
sen kerran vuoden 2017 konsernitilinpaa-
toksessa. Muutoksia ei ole vielad hyvaksytty
sovellettavaksi EU:ssa.

IFRS 2 Osakeperusteiset maksut muutos
(sovellettava 11.2018 tai sen jalkeen alkavilla
tilikausilla). Selvennyksia osakeperus-

teisten liiketoimien luokitteluun ja arvos-
tamiseen. Muutoksella ei odoteta olevan
olennaista vaikutusta konsernin tilinpaa-
tokseen. Muutoksia ei ole vield hyvaksytty
sovellettavaksi EU:ssa.

Arvioiden kaytto6

Tilinpaatdksen laatiminen IFRS-standardien
mukaisesti edellyttdd konsernin johdolta
tiettyjen arvioiden tekemista ja harkintaa
laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Tehdyt
arviot ja oletukset vaikuttavat tilinpaatoksen
taseen varojen, velkojen ja raportointikauden
tuottojen ja kulujen seka vastuusitoumusten
maaraan. Arvioita ja oletuksia on kaytetty
muun muassa liilkearvojen ja aineettomien
seka aineellisten hyddykkeiden arvonalentu-
mistestauksessa, pitkdaikaishankkeiden tulou-
tuksessa, vaihto-omaisuuden arvostamisessa,
takuu- ja vastuuvarauksien laskennassa, osak-
kuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostuksessa
seka tuloverojen kirjauksessa.

Pitkaaikaishankkeiden tulot ja menot
kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen
perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan
arvioida luotettavasti. Valmistusasteen mukai-
nen tuloutus perustuu arvioihin hankkeesta
odotettavissa olevista tuotoista ja kuluista.
Arvioon hankkeesta odotettavissa olevista
tuotoista vaikuttaa myds mahdollisesti hank-
keeseen sisaltyvien vuokravastuuvelvoitteiden
arvioitu toteutuma. Mikali arviot hankkeen
lopputulemasta muuttuvat, muutetaan
tuloutettua myyntia ja voittoa silla tilikaudella,
jolloin muutos on ensi kertaa tiedossa ja arvi-
oitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdol-
lisen arvonalentumisen varalta liilkearvo ja
ne aineettomat hyddykkeet, joilla on rajoitta-
maton taloudellinen vaikutusaika. Rahavirtaa
tuottavien yksikdiden kerrytettavissa olevat
rahamaarat on maaritetty kayttéarvoon perus-
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tuvien laskelmien avulla. Naiden laskelmien
laatiminen edellyttda arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuva-
rauksia kirjataan, kun varauksen maara on
luotettavasti arvioitavissa. Kirjattava maara on
tilinpaatdspaivan paras arvio vaateen taytta-
miseksi vaadittavasta kustannuksesta. Arvio
toteutuvien kustannusten todennakdisyydesta
edellyttaa konsernin johdon harkintaa, joka
perustuu aiempiin samankaltaisiin tapahtumiin
ja kokemusperaiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpaatésten yhteydessa
vaihto-omaisuuden nettorealisointiarvon ja
sitd kautta mahdollisen arvonalennustarpeen.
Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen
luotettavimpaan mahdolliseen arvionteko-
hetkella saatavissa olevaan tietoon siitd mihin
rahamaaraan vaihto-omaisuus odotetaan rea-
lisoitavan. Vaihto-omaisuuden arvonalennus-
tarpeen arviointi saattaa edellyttaa johdolta
mm. arviota kehittamisesta ja rakentamisesta
tulevaisuudessa aiheutuvista kustannuksista,
arviota kohteen tulevaisuudessa kerryttamista
tuotoista ja kuluista, arviota markkinoiden
tuottovaatimuksesta realisointihetkella seka
arviota kohteen myyntiarvosta.

Konsernin olennaiset osuudet osakkuus- ja
yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennus-
hankkeisiin, erityisesti kauppakeskuksiin,
yhdessa muiden sijoittajien kanssa. Konserni
arvioi sijoituskohteiden arvoa tilinpaatésten
yhteydessa seka silloin, kun on olemassa viit-
teitd arvonalentumisesta. Valmiita kiinteist6ja
omistavien osakkuus- ja yhteisyritysten arvon
arvioinnin perustana on kiinteiststa laadittu
arvostuslaskelma. Merkittavien sijoitusten
osalta konserni hankkii tarvittaessa ulkopuo-
liset kiinteistéarviot. Sijoitusten nykyarvon
maarittamiseen liittyy arvionvaraisuutta, silla
nykyarvolaskelmat sisaltavat mm. tuleviin
vuokratuottoihin, annettuihin vuokranalennuk-
siin, vuokrausasteeseen, kiinteiston juokseviin
kustannuksiin, tuottovaatimukseen (yield) seka

Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osalta
valuuttakurssimuutoksiin liittyvia olettamia.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessa
erityisesti laskennallisten verosaamisten
kirjausperusteet. Tata varten arvioidaan,
miten todennakoisesti tytaryrityksilla on ker-
rytettavissa verotettavaa tuloa, jota vastaan
kayttamattomat verotukselliset tappiot tai
kayttamattomat verotukseen liittyvat hyvityk-
set voidaan hyédyntaa.

Konsernitilinpaatoés

Tytaryhtiot

Konsernitilinpaatos sisaltaa emoyhtié SRV
Yhtiot Oyj:n kaikki sellaiset yritykset, joissa
konsernilla on maaraysvalta. Konsernilla on
maaraysvalta yrityksessa, jos se olemalla osal-
lisena siind altistuu sen muuttuvalle tuotolle tai
on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se
pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kaytta-
malla yritysta koskevaa valtaansa. Tytaryhtiot
yhdistellaan konsernitilinpadatdkseen siita
paivasta lahtien, jolloin maaraysvalta siirtyy
konsernille, ja yhdistely paattyy sina paivana,
kun maaraysvalta lakkaa. Omaperusteisten
rakennushankkeiden tase-erat konsolidoidaan
konsernitilinpaatdkseen.

SRV-konsernin tilinpaatokset on laadittu
hankintamenomenetelmalla. Hankintamenoa
madritettiessa otetaan huomioon kaypiin
arvoihin arvostetut vastikkeeksi annetut varat
ja vastuulle otetut velat seka hankinnasta
valittdmasti johtuneet menot. Hankitut, yksil6i-
tavissa olevat varat ja velat arvostetaan han-
kinta-ajankohdan kaypiin arvoihin riippumatta
mahdollisen maaraysvallattomien omistajien
osuuden suuruudesta. Se méaara, jolla hankin-
tameno ylittaa konsernin osuuden hankittujen
yksil6itavissa olevien nettovarojen kayvasta
arvosta, kirjataan liilkearvoksi. Jos hankinta-
meno on pienempi kuin hankitun tytaryhtion
nettovarojen kdypa arvo, tdma erotus kirjataan

suoraan tuloslaskelmaan.

Tytaryritysten tilinpaatosten laadintaperi-
aatteita on tarvittaessa muutettu konsernin
laadintaperiaatteiden mukaisiksi.

Konsernin siséiset liiketapahtumat,
saamiset ja velat sekd konsernin sisaisista lii-
ketapahtumista syntyneet realisoitumattomat
voitot eliminoidaan konsernitilinpaatoksessa.
My®ds realisoitumattomat tappiot eliminoidaan,
mikali tappio ei johdu arvonalentumisesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus han-
kinnan kohteessa kirjataan hankintakohtaisesti
joko kdypaan arvoon tai maaraan, joka vastaa
maaraysvallattomien omistajien suhteellista
osuutta hankinnan kohteen yksilditavissa
olevien nettovarojen taseeseen merkitysta
maarista. Maaraysvallattomien omistajien
osuus on erotettu tuloksesta ja esitetty omana
eranaan konsernin omassa padomassa.

Tytaryhtididen maaraysvallattomien
omistajien osuuksista aiheutuvat tappiot
kohdistetaan méaraysvallattomien omistajien
osuuksiin, vaikka sen tuloksena maaraysvallat-
tomien omistajien osuudet olisivat negatiivisia.

Emoyrityksella tytaryrityksessa olevan
omistusosuuden muutokset, jotka eivat johda
maaraysvallan menettamiseen, kasitellaan
omaa padomaa koskevina liilketoimina. Kun
konsernin maaraysvalta lakkaa, jaljelle jaava
omistusosuus arvostetaan maaraysvallan
menettamispaivan kaypaan arvoon ja kirjan-
pitoarvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Tama kaypa arvo toimii alkuperaisena
kirjanpitoarvona, kun jaljelle jaavaa osuutta
my6hemmin kasitellaan osakkuusyrityk-
sena, yhteisyrityksena tai rahoitusvaroina.
Lisaksi asianomaisesta yrityksesta aiemmin
muihin laajan tuloksen eriin kirjattuja maaria
kasitellaén ikaan kuin konserni olisi suoraan
luovuttanut niihin liittyvat varat ja velat. Tama
voi tarkoittaaa, ettd aiemmin muihin laajan
tuloksen eriin kirjatut maarat siirretdan tulos-
vaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset
Osakkuusyrityksia ovat kaikki yritykset, joissa
konsernilla on huomattava vaikutusvalta,
mutta ei maaraysvaltaa. Yleensa tdma perus-
tuu osakeomistukseen, joka tuottaa 20-50 %
aanivallasta.

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella
tai useammalla osapuolella on yhteinen
maaraysvalta. Yhteinen maaraysvalta on
jarjestelya koskevan maaraysvallan pitdmista
yhteisena sopimukseen perustuen, ja se
vallitsee vain silloin, kun merkityksellisia
toimintoja koskevat paatdkset edellyttavat
maaraysvallan jakavien osapuolten yksimie-
listd hyvaksymista. Yhteisjarjestely on joko
yhteinen toiminto tai yhteisyritys. Yhteisyritys
on jarjestely, jossa konsernilla on oikeuksia
jarjestelyn nettovarallisuuteen, kun taas yhtei-
sessa toiminnossa konsernilla on jarjestelyyn
liittyvia varoja koskevia oikeuksia ja velkoja
koskevia velvotteita. Konserni on soveltanut
kaikkiin yhteisjarjestelyihin IFRS 11 -standardia
vuoden 2014 alusta lukien. IFRS 11:n mukaan
vhteisjarjestelyt luokitellaan yhteisiksi toimin-
noiksi tai yhteisyrityksiksi sen mukaan, mitka
ovat sijoittajien sopimusperusteiset oikeudet
ja velvoitteet. Konserni on arvioinut yhteisjar-
jestelyjensa luonteen ja todennut niiden olevan
yhteisyrityksia.

Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty
konsernitilinpdatokseen padomaosuusme-
netelmad kayttaen. Jos konsernin osuus
osakkuus- ja yhteisyrityksen tappioista ylittaa
sijoituksen kirjanpitoarvon, sijoitus merkitaan
taseeseen nolla-arvoon eika kirjanpitoarvon
ylittavia tappioita yhdistella, ellei konserni ole
sitoutunut osakkuus- ja yhteisyritysten velvot-
teiden tayttamiseen. Osakkuus- ja yhteisyri-
tyssijoitus sisdltaa sen hankinnasta syntyneen
liikearvon. Realisoitumattomat voitot ja tappiot
konsernin ja osakkuus- ja yhteisyrityksen
valilla on eliminoitu konsernin omistusosuuden
mukaisesti. Realisoitumattomia tappioita ei
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eliminoida, jos liiketapahtuma antaa viitteita
luovutetun omaisuuseran arvon alentumisesta.
Konsernin omistusosuuden mukainen osuus
osakkuus- ja yhteisyrityksen tilikauden tulok-
sista esitetdan ennen liikkevoittoa. Konsernin
osuus osakkuus- ja yhteisyritysten laajan
tuloksen erista esitetdan kuitenkin konsernin
laajassa tuloksessa. Naita syntyy erityisesti
konsernin osuudesta ulkomaan valuutassa
toimivien osakkuus- ja yhteisyritysten muun-
toeroista.

Osakkuus- ja yhteisyritysten noudattamat
tilinpaatoksen laatimisperiaatteet on tar-
vittaessa muutettu vastaamaan konsernin
noudattamia periaatteita. Konsernin laatimis-
periaatteiden mukaisesti konsernin johto arvioi
valmistuneen omaisuuseran poistoajankohdan
aloittamista kahden vuoden kuluessa, jolloin
arvioidaan mm. myynnin todennakdisyytta,
vuokrausastetta ja muita huomioitavia maarit-

telykriteereita. Omaisuuserien poistokirjaukset

tulee kuitenkin aloittaa viimeistaan kolmen
vuoden kuluttua omaisuuseran valmistumi-
sesta.

Ulkomaanrahan maaraisten erien
muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta
Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvat
eréat arvostetaan siihen valuuttaan, joka
parhaiten kuvastaa kyseisen yrityksen talou-
dellisia toimintaolosuhteita (toimintavaluutta).
Konserniyhtididen toimintavaluutta saattaa
talldin poiketa sen maan valuutasta, jossa yri-
tys padasiallisesti sijaitsee. Konsernitilinpaatos
esitetdan euroissa, joka on konsernin esitta-
misvaluutta.

Konserniyhtiot

Niiden tytaryhtididen tuloslaskelmat,
joiden toimintavaluutta ei ole euro, muun-
netaan euroiksi tilikauden keskikursseilla.

Tytaryhtididen taseet muunnetaan euroiksi
kayttamalla tilinpaatospaivan kursseja. Eri
kurssien kaytdsta syntyvat muuntoerot
kirjataan konsernin omaan padomaan muun-
toeroihin. Niiltd osin kuin konserniyhtididen
véliset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta
ulkomaiseen tytaryritykseen, kirjataan myos
niista syntyvat kurssierot muuntoeroihin. Kun
ulkomainen tytaryritys myydaan, kertyneet
muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti osana
myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erat

Ulkomaanrahan maaraiset liikketapahtumat
kirjataan kayttaen tapahtumapaivan kurs-
seja. Tilinpaatdshetkella taseessa olevat
ulkomaanrahan maaraiset monetaariset

erat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin.
Ulkomaanrahan méaariset ei-monetaariset
erat arvostetaan tapahtumapaivan kurssiin.
Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot sisélty-
vat tuloslaskelman vastaaviin eriin liilkevoiton
ylapuolella. Rahoituserien kurssierot kirjataan
rahoitustuottoihin tai -kuluihin.

Tuottojen maarittaminen

Pitkaaikaishankkeet
Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan
tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perus-
teella, kun hankkeen lopputulos voidaan
arvioida luotettavasti. Valmistusaste maari-
tetdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpaa-
téspaivaan mennessa kertyneiden menojen
suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioi-
duista kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan
valmistusastetta vastaava maara.
Omaperusteiset asuntohankkeet tulou-
tetaan aikaisintaan hankkeen valmistuttua.
Hankkeesta tuloutuu valmistumishetken
myyntiastetta vastaava osuus tuloista ja
menoista. Omaperusteisissa toimitilahank-
keissa tuloutuskaytannét arvioidaan hanke-

kohtaisesti. Myydyt omaperusteiset hankkeet
tuloutetaan valmistusasteen mukaisesti, mikali
hankkeen riskien ja etujen katsotaan tosiasi-
allisesti siirtyvan hankkeen myynnin myoéta
ostajataholle. Tuloutuva suhteellinen osuus
saadaan rakentamisen valmistusasteen ja
myyntiasteen tulona saatavasta kokonaisval-
mistusasteesta. Jos riskien ja etujen ei voida
katsoa siirtyneen ostajataholle rakentamisen
aikana, niin hanke tuloutetaan, kun se on val-
mis ja riskit sekd edut ovat siirtyneet.

Kun on todennékoista, ettd hankkeen
valmiiksi saamiseen tarvittavat koko-
naismenot ylittavat hankkeesta saatavat
kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio
kirjataan kuluksi valittdmasti. Rakentamisen ja
vuokravastuuvelvoitteen sisaltavat hankkeet
tuloutetaan yhtena pitkaaikaishankkeena.
Vuokravastuuvelvoitteen sisaltamista hank-
keista tuloutetaan katetta siita alkaen, kun
kiintean urakkahinnan ja solmituista vuokra-
sopimuksista saatavan tuoton yhteismaara
ylittda hankkeen arvioidut kokonaiskulut.
Liikevaihdon tuloutusta lykataan arvioidun
vuokravastuuvelvoitteen osalta ja tAméa
arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan
saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat
vahentavéat hankkeeseen liittyvia saatuja
ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen
sisdltyvat epavarmuustekijat otetaan tuloutuk-
sessa huomioon.

Jos pitkaaikaishankkeesta syntyneet
menot ja kirjatut voitot ovat suuremmat kuin
hankkeesta ennakkoon laskutettu maara, esi-
tetdan erotus taseen erassa "myyntisaamiset
ja muut saamiset”. Jos pitkaaikaishankkeista
syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienem-
mat kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan
erotus erassa "ostovelat ja muut velat”.

Muut kuin pitkdaikaishankkeista saadut
tuotot ovat vaihto-omaisuustonttien ja -tontti-
yhtididen myyntituloja seka vuokratuottoja.

Osakkuus- ja yhteisyrityksille tehtavasta

rakentamisen katteesta eliminoidaan konser-
nin omistusosuuden verran. Eliminointi kirja-
taan liilkevaihdon vahennykseksi ja taseessa
saatuihin ennakoihin. Kate realisoituu, kun
omistettu osuus myydaan konsernin ulkopuo-
lelle.

Tilauskanta

Rakennushanke sisallytetaan tilauskantaan
siina vaiheessa, kun hanketta koskeva
sopimus rakentamisesta on allekirjoitettu tai
rakentamisen aloituspaatds on tehty ja urak-
kasopimus allekirjoitettu omaperusteisissa
hankkeissa. Tilauskanta sisaltdd omaperustei-
sissa hankkeissa rakentamisen lisaksi tontin.
Myos omakehitteisissa hankkeissa tilauskanta
voi sisdltaa tontin, ja sité tuloutetaan osana
hanketta. Tilauskantana on esitetty hankkei-
den (mukaan lukien tontin) tulouttamaton osa.
Tilauskannassa on mukana myos valmistuneet
ja myymattomat asunto- seka toimitilakohteet.
Tilauskannan arvo on hankkeista odotettu
tuloutuva liikevaihdon méaara.

Vieraan padoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan konsernin
ulkopuoilisille tilaajille tehdyissa hankkeissa
kuluksi sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat
syntyneet. Omaperusteisissa asuntoprojek-
teissa osa vieraan padoman korkokuluista
aktivoidaan rakennusaikana konsernin
rahoitusmenokertoimen mukaan ja tuloute-
taan kun projekti myydaan. Nama korkokulut
tuloutetaan projektikuluna liikevoiton ylapuo-
lella. Omaperusteisissa toimitilahankkeissa
kaytetaan johdon arviointia korkokulujen
aktivoinnissa, koska hankkeilla ei ole aina
myyntihintaa etukateen tiedossa.
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Tutkimus- ja kehittaAmismenot

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat
luonteeltaan omaperusteisten ja -kehitteisten
hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden
aloituspaatosta ei ole tehty. Nama suunnit-
telukustannukset kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi.

Aineelliset hyédykkeet

Aineelliset hyddykkeet on merkitty konserni-
taseeseen alkuperaiseen hankintamenoonsa
vahennettyna kertyneilla poistoilla ja mah-
dollisilla kertyneilla arvonalentumistappioilla.
Alkuperainen hankintameno siséltdd menot,
jotka johtuvat valittdmasti kyseisen hyddyk-
keen hankinnasta.

Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska
niiden taloudellista kayttdikaa ei voida maari-
tella. Poistot muista omaisuuserista lasketaan
degressiivisina jadnndsarvopoistoina tai tasa-
poistoina kirjaamalla hankintamenot kuluksi
arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen
kuluessa seuraavasti:
¢ Rakennukset ja rakennelmat jadnnésarvo-

poisto 4-7 % tai tasapoistot ennakoidulle

taloudelliselle pitoajalle
« Koneet ja kalusto jaannosarvopoisto 25 %
« Muut aineelliset hyédykkeet tasapoisto 3-5
vuotta
Aineellisten hyédykkeiden jadnndsarvot ja
taloudelliset vaikutusajat arvioidaan ja oikais-
taan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni
arvioi jokaisena tilinpaatéspaivana, onko viit-
teita siitd, etta jonkin omaisuuseran arvo olisi
alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpitoarvo on
sen arvioitua kerrytettavissa olevaa rahamaa-
raa suurempi, kyseisen omaisuuseran kirjanpi-
toarvoa alennetaan valittdmasti siten, etta se
vastaa kerrytettavissa olevaa rahamaaraa.

Aineellisten hyédykkeiden myyntivoitot ja

-tappiot sisaltyvat tuloslaskelmaan, liiketoi-

minnan muihin tuottoihin tai liilkketoiminnan
muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat
hyédykkeet

Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajallinen
vaikutusaika, arvostetaan alkuperaiseen han-
kintamenoonsa ja poistetaan tasapoistoina
arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa
(3-5 vuotta). Aineettomat hyodykkeet, joilla on
rajoittamaton vaikutusaika, testataan vuosit-
tain arvonalentumisen varalta.

Liikearvo vastaa sitéa osaa hankintame-
nosta, joka ylittda konsernin osuuden hankitun
yrityksen nettovarallisuuden kayvéasta arvosta
hankinta-ajankohtana. Liikearvo testataan
vuosittain arvonalentumisen varalta. Tata
tarkoitusta varten liilkearvo on kohdistettu
rahavirtaa tuottaville yksikdille. Liikearvo
arvostetaan alkuperéaiseen hankintame-
noon vahennettyna arvonalentumisilla.
Arvonalennukset kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi.

Omaisuuseri, joista tehdaan poistot,
tarkastellaan arvonalentumisen varalta aina
kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset
viittaavat siihen, etta kirjanpitoarvoa vas-
taava rahamaara ei ehka ole kerrytettavissa.
Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikut-
teisesti silté osin kuin omaisuuseran kirjan-
pitoarvo ylittaa siita kerrytettavissa olevan
rahamaaran. Kerrytettavissa oleva rahamaara
on se, joka on korkeampi seuraavista: omai-
suuseran kdypa arvo myyntikuluilla vdhennet-
tyna tai kayttoarvo.

Rahoitusvarat ja -velat

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja
-velkansa seuraaviin ryhmiin: kdypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat,
lainat ja muut saamiset ja myytavissa olevat

rahoitusvarat seka kdypaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoitusvelat ja jaksotet-
tuun hankintamenoon arvostetut velat.
Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -vel-
kojen hankinnan tarkoituksen perusteella alku-
peraisen kirjaamisen yhteydessa ja konserni
kirjaa rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin,
kun siita tulee instrumentin sopimusehtojen
osapuoli. Konsernin johto méaarittaa luokittelun
alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki
rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan
selvityspaivand, ja johdannaiset kirjataan
kaupantekopaivana. Rahoitusvarat kirjataan
pois taseesta, kun sopimusperusteinen oikeus
rahoitusvaroihin kuuluvan eran rahavirtoihin
lakkaa olemasta voimassa tai kun konserni
on siirtdnyt merkittavilta osin rahoitusvaroihin
kuuluvat riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.
Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun
sopimuksessa yksildity velvoite on taytetty,
kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit
Sopimuksentekohetkelld johdannaissopimuk-
set luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoi-
tuksen rahavirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin
yksikdihin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suo-
jaustransaktiot hallituksen rahoituspolitiikan
periaatteiden mukaisesti.

Tilikauden 2016 ja 2015 aikana konsernilla
ei ole ollut suojausinstrumentteja, joihin olisi
sovellettu IAS 39 suojauslaskentaa.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat eréat

Konsernin kayttamat johdannaisinstrumentit
luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin kaupankayntitarkoituksessa oleviin
eriin. Johdannaiset merkitdan taseeseen alun
perin hankintamenoon, joka vastaa niiden
kaypaa arvoa sina paivana, jolloin johdan-
naissopimus tehdaan ja arvostetaan aina

jatkossa tilinpaatoshetken kdypéaan arvoonsa.
Johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan muihin
rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja taseeseen
pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin tai -velkoihin.

Valuuttatermiinien kdypien arvojen muutok-
set kirjataan kuitenkin tuloslaskelmaan liike-
toiminnan muihin tuottoihin tai kuluihin, koska
valuuttatermiineilld suojataan ensisijaisesti
liikevoiton ylapuolella esitettavaan osuuteen
osakkuusyhtididen tuloksesta sisaltyvia
valuuttakurssivoittoja ja -tappioita.

Rahoitusvarat tai velat ovat pitkaaikaisia,
kun niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta ja
lyhytaikaisia, kun niiden jaljella oleva maturi-
teetti on alle 12 kuukautta.

Lainat ja muut saamiset
Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroi-
hin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liitty-
vat maksut ovat kiinteita tai maaritettavissa
olevia. Niita ei noteerata toimivilla markkinoilla
eika yhtion paaasiallisena tarkoituksena ole
myyda niita lyhyen ajan kuluessa. Ne sisél-
tyvat taseessa myyntisaamisten ja muiden
saamisten tai saamisten ryhmaan luonteensa
mukaisesti lyhyt- tai pitkaaikaisiin varoihin.
Lainat ja muut saamiset mukaanlukien
myyntisaamiset on kirjattu taseeseen jakso-
tettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan
tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttaen efektii-
visen koron menetelmaa. Arvonalentuminen
saamisesta kirjataan kuluksi heti, kun on
olemassa perusteltu naytto, ettei konserni tule
saamaan saamista kokonaan tai osittain alku-
peraisin ehdoin. Tallaisiksi naytoiksi voidaan
lukea velallisen vakavat taloudelliset ongelmat,
todennakoisyys velallisen ajautumisesta kon-
kurssiin tai muihin taloudellisiin jarjestelyihin
sekd maksujen laiminlyonti. Arvonalentumisen
maara on taseessa olevan saamisen ja arvioi-
tujen tulevien kassavirtojen nykyarvon erotus.
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Myytévissa olevat rahoitusvarat

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat rahoitus-
varoja, jotka on joko maaritetty tdhan erdan
kuuluviksi tai joita ei ole luokiteltu mihinkaan
muuhun ryhmaan. Ne sisaltyvat pitkaaikaisiin
rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta aiota
luopua 12 kuukauden kuluessa tilinpaatdspai-
vasta.

Myytavissé olevat rahoitusvarat voivat
sisaltda seka noteerattuja ettd noteeraamat-
tomia osakkeita. Sijoitukset sellaisiin notee-
raamattomiin osakkeisiin, joiden kaypa arvo ei
ole méaritettavissa luotettavasti, arvostetaan
hankintahintaan. Sijoituksen kaypa arvo maa-
ritetaan sijoituksen ostokurssin perusteella.
Mikali myytavissa oleville rahoitusvaroille ei ole
noteerattuja kursseja, konserni soveltaa niiden
arvostukseen erilaisia arvostusmenetelmia.
Naita ovat esimerkiksi viimeaikaiset riippu-
mattomien tahojen valiset kaupat, diskontatut
rahavirrat tai muiden samankaltaisten instru-
menttien arvostukset.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen kayvan
arvon muutokset kirjataan muihin laajan tulok-
sen eriin ja esitetddn oman padoman erassa
Arvonmuutosrahasto verovaikutus huomioon
ottaen. Kertyneet kdyvan arvon muutokset
siirretddn omasta padomasta tulosvaikuttei-
siksi luokittelun muutoksista johtuvina oikai-
suina silloin, kun sijoitus myydaan tai kun sen
arvo on alentunut siten, etté sijoituksesta tulee
kirjata arvonalentumistappio.

Myytévissa olevat rahoitusvarat kirjataan
pois taseesta, kun oikeudet rahavirtoihin
lakkaavat olemasta voimassa tai ne on siirretty
ja konserni on siirtdnyt olennaisilta osin omis-
tamiseen liittyvat riskit ja edut.

Konserni arvioi jokaisena tilinpaatospai-
vana, onko olemassa objektiivista nayttoa siita,
ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin kuulu-
van eran tai erien ryhman arvo on alentunut.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikai-
sista pankkitalletuksista seka muista lyhytai-
kaisista erittain likvideista sijoituksista, joiden
maturiteetti on enintdan kolme kuukautta.
Pankeista saadut tililuotot sisaltyvat taseen
lyhytaikaisiin velkoihin.

Oman paaoman ehtoinen laina

Omaan padomaan sisaltyy vuonna 2016 nos-
tettua hybridilainaa. Lainalla ei ole erapaivaa,
mutta yhtiélla on oikeus lunastaa se neljan
vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta.

Oman paaoman ehtoinen joukkovelka-
kirjalaina (hybridilaina) on heikommassa
etusija-asemassa kuin yhtion muut velkasi-
toumukset. Sen etusija-asema on kuitenkin
muita omaan padomaan luettavia eria parempi.
Hybridilainan korot maksetaan, jos yhtiokokous
paattaa jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta,
paattaa yhtidé mahdollisesta koron maksusta
erikseen. Hybridivelan haltijoilla ei ole maarays-
valtaa tai ddnestysoikeutta yhtiokokouksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat merkitdan alunperin kirjanpi-
toon kdypaan arvoon. Transaktiomenot on
siséllytetty rahoitusvelkojen alkuperaiseen
kirjanpitoarvoon. Korot jaksotetaan tuloslas-
kelmaan laina-ajalle kayttéaen efektiivisen
koron menetelmaa. Rahoitusvelkoja sisaltyy
pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat
olla korollisia tai korottomia.
Pitkaaikaishankkeisiin liittyvien asunto-osa-
keyhtididen ottama ulkopuolinen rahalaitos-
laina eli yhtidlaina sailyy konsernin taseessa
keskeneraisten asuntojen osalta kohteen
luovutushetkeen saakka. Valmiiden asuntojen
osalta laina poistuu kohteen myynnin yhtey-
dessé, kun ostaja ottaa vastatakseen velan.

Vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta
osin siirtyneet konsernille, kasitelladn muina
vuokrasopimuksina. Muun vuokrasopimuksen
perusteella maaraytyvat vuokrat kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan tasasuuruisina erind
vuokra-ajan kuluessa.

Vaihto-omaisuus

Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno maari-
tetdan painotetun keskihinnan menetelmalla.

Era "Keskeneraiset tyot” sisaltaa kesken-
erdisten rakennuskohteiden kuluksi kirjaa-
mattoman rakennus- ja tonttikustannuksen.
Keskeneraisten tdiden hankintamenoon
sisdllytetaan raaka-aineet, valittdmat tydsuori-
tukset, muut valittdméat menot, hankinnan ja
valmistuksen vélilliset menot seké joissakin
tapauksissa hankkeisiin kohdistuvat vieraan
paaoman menot.

Erd "Maa-alueet ja tonttiyhtiot” koostuu
kehitteilla olevien ja kdynnistymattdmien
kohteiden hankintakustannuksista.
Hankintamenoon aktivoidaan kustannukset,
joiden katsotaan kohottavan maa-alueen tai
tontin arvoa.

Era "Valmiiden asunto- ja kiinteistbosakeyh-
tididen osakkeet” koostuu myymattémista
valmistuneista kohteista.

Era "Ennakkomaksut” siséltaa vaihto-omai-
suudesta ennakkoon maksetut erat.

Era "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloitta-
mattomien kohteiden maksetuista osakepaa-
omista seka edelleen myytavaksi ostetusta
omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaatok-
sissd hankintamenoon tai sita alhaisempaan
nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo

arvioidaan vahentamalla normaalin liiketoi-
minnan mukaisesta myyntihinnasta tuotteen
valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnista johtuvat menot.

Maa-alueiden ja tonttiyhtididen nettorea-
lisointiarvo perustuu ennakoituun kayttoétar-
koitukseen. Hanketoiminnassa kaytettavaksi
ennakoidun maa-alueen tai tonttiyhtion
nettorealisointiarvoa arvioidaan osana koko
hankkeen nettorealisointiarvoa. Arvonalennus
kohdistetaan maa-alueeseen tai tonttiyhtiéén
vain, jos hankkeen ennakoidaan olevan
kokonaisuutena tappiollinen. Jos maa-alue
tai tonttiyhtié ennakoidaan realisoitavan myy-
mall&, perustuu nettorealisointiarvo arvioituun
markkinahintaan.

Keskeneraisten toiden ja valmiiden asunto-
ja kiinteistoyhtididen nettorealisointiarvo
perustuu kohteen myyntiarvoon ennakoidulla
myyntihetkella.

Ulkopuoliselle suoritetut vuokrauskulut
voidaan aktivoida vuokralle annettavaan
omaisuuseran kirjanpitoarvoon, kuten esimer-
kiksi vuokranvalittajien palkkiot. Myynti- ja
markkinointikulut eivat ole aktivoitavia kuluja.
Omaisuuseran valmistuessa aktivoidut vuok-
rauskulut tulee kirjata kuluksi vuokraussopi-
musten keskiméaaraisella kestoajalla.

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tili-
kauden verotettavaan tuloon perustuvasta
verosta ja laskennallisesta verosta. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan
verotettavasta tulosta kunkin maan voimassa-
olevan verokannan (ja verolakien) perusteella.
Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikau-
siin liittyvilla veroilla.

Laskennallinen verosaaminen tai -velka
kirjataan omaisuuserien ja velkojen verotuksel-
listen arvojen ja niiden konsernitilinpaatdksen
mukaisten kirjanpitoarvojen valisista véaliaikai-
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sista eroista. Laskennallinen verosaaminen kir-
jataan kayttamattomista tappiosta ja kaikista
véliaikaisista eroista. Laskennallisia veroja ei
kirjata tytaryrityksiin tehdyista sijoituksista sil-
loin, kun konserni voi maarata véliaikaisen eron
purkautumisajankohdan ja véliaikainen ero
ei todennakdisesti purkaudu ennakoitavissa
olevassa tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
siihen maaraan asti, kun on todennakaista,
ettd se voidaan hyodyntaa tulevaisuudessa
syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan. Mikali
konserniyhtié on lahimenneisyydessa tehnyt
tappiota, kirjataan verotuksellisista tappioista
laskennallinen verosaaminen vain siihen maa-
réaan asti, kuin yhtiolla on riittavasti veronalaisia
véliaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa nayttéa
verotuksellisen tappion hyédyntamiskyvysta.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet
Konserniyhtigilla on erilaisia elakejarjestelyja
kunkin toimintamaan paikallisten olosuhteiden
ja kaytantdjen mukaisesti. Jarjestelyt on
rahoitettu vakuutusyhtidihin suoritetuilla, mak-
settuihin palkkoihin perustuvilla maksuilla.
Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia
elakejarjestelyja. Konsernin maksuperusteisiin
jarjestelyihin suorittamat maksut kirjataan
tuloslaskelmaan silla kaudella, johon kyseiset
maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen
SRV-konserni soveltaa IFRS 2
Osakeperusteiset maksut -standardia
osakeperusteisiin palkitsemisjarjestelmiinsa.
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman
osakeosuus arvostetaan kaypaan arvoon
myontohetkella kayttaen Black&Scholes-
arvostusmenetelmaa, ja rahaosuus arvos-
tetaan kdypaan arvoon tilinpaatdshetkella.
Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti

vaikutusajalle jaksotettuna. Osakeperusteiset
maksut on kasitelty rahana tai osakkeina
selvitettavina.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun yhtiélla on aikaisemman
tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai
tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta
kohtaan ja maksuvelvoitteen toteutuminen on
todennéakoinen, seka sen suuruus on luotetta-
vasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada
korvaus joltakin kolmannelta osapuolelta, kor-
vaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi, mutta
vasta siina vaiheessa, kun korvauksen saa-
minen on kaytadnndssa varmaa. Tappiollisista
sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoittei-
den tayttamiseksi vaadittavat valttamattémat
menot ylittdvat sopimuksesta saatavat hyodyt.

SRV ja sen konserniyhtiét ovat osapuolina
useissa tavanomaiseen liilketoimintaan
kuuluvissa oikeudenkaynneisséa tai muissa
menettelyissa. Naiden oikeudenkayntien ja
menettelyiden lopputulosta on vaikea ennus-
taa. Riita-asioista kirjataan varaus tilinpaatok-
seen edella mainittujen laatimisperiaatteiden
mukaisesti, kun on olemassa oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta
kohtaan, maksuvelvoitteen toteutuminen
on todennakdinen ja velvoitteen suuruus on
luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisaltavat kohteiden
korjaamisesta aiheutuvat kustannukset, jos
takuuaikaa on tilinpaatdspaivana jaljella.
Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen
yhteydessa, ja sen suuruus perustuu kokemus-
peraiseen tietoon takuumenojen toteutumi-
sesta. Takuuvaraukset odotetaan kaytettavan
seuraavien kahden vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen
suuruus perustuu indeksikorjattuun histo-
riatietoon tai tiettyjen yksittaisten projektien

arvioituun kokonaiskustannukseen. 10-vuo-
tisvastuuvaraus odotetaan kaytettavan
seuraavan kymmenen vuoden aikana kohteen
valmistumisesta.

Osingot

Hallituksen yhtidkokoukselle ehdottama osin-
gonjako kirjataan tilinpaatdkseen, kun yhtion
osakkeenomistajat ovat hyvaksyneet sen
yhtiokokouksessa.
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1 SEGMENTTITIEDOT

Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konsernitilinpaatoksen laskentaperiaat-
teita seka konsernin johtamis- ja organisaatiorakennetta noudattaen.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kdypaan markkinahintaan. Segmenttien varat ja velat
ovat sellaisia liiketoiminnan eria, joita segmentti kayttaa liikketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero- ja rahoituseria
seka koko konsernille yhteisia eria.

Liiketoimintasegmentit

SRV Yhtio6illa on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Suomen liiketoiminta

SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja. Se vastaa asiakaslahtdisesti
hankkeiden kehittamisesta, kaupallistamisesta ja rakentamisesta. Suomen liiketoiminnan tuotevali-
koimiin kuuluu asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen. SRV toimii Suomessa Helsingin metropolialu-
eella, Turussa, Tampereella, Oulussa, Jyvaskylassa ja Joensuussa. Toimitilarakentaminen muodos-
tuu lahinna toimisto-, liike-, infra-, logistiikka- ja kalliorakentamista. Asuntorakentaminen muodostuu
asuntojen perustajaurakoinnista ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista.

Kansainvilinen liiketoiminta
Kansainvélinen lilkketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien toteuttamiseen Virossa ja Venajan
alueellisissa keskuksissa sekd omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markkinoilla. Liséksi
toimintaan kuuluu kauppakeskusoperointia. Tuotevalikoima kattaa asunnot, toimisto- ja liiketilat
seka logistiikka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodostuu padasiassa alueelle laajentavista
suomalaisista ja kansainvalisista yrityksista, kiinteistosijoittajista ja kuluttajista.

Liiketoimintasegmenttien palvelut koostuvat rakentamispalveluista.

Muut toiminnot siséltavat konsernin palvelut seka kaluston vuokraustoiminnan.

Konsernin lilketoimintojen maantieteellinen jakauma vastaa sen liiketoimintasegmenttien
jakaumaa. Kansainvélinen liiketoiminta muodostuu toiminnoista Venjalla ja Virossa. Muiden seg-
menttien toiminta muodostuu toiminnoista Suomessa.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio

Segmentti-informaatio raportoidaan ylimmalle operatiiviselle paatoksentekijalle (CODM, Chief
Operating Decision Maker IFRS 8:n mukaan) toimitettavan sisdisen raportoinnin kanssa yhden-
mukaisella tavalla. Ylimpana operatiivisena paatdksentekijana toimii konsernin toimitusjohtaja,
jota avustaa paatdksenteossa konsernin johtoryhma. Johdon sisdinen raportointi on yhtenevéinen
segmenttiraportoinnin kanssa.

Tilikaudella 2016 konsernilla ei ollut IFRS 8:n maaritelman mukaisia merkittavia yksittaisia asiak-
kaita. Vuonna 2015 niita oli yksi.

Suomen Kansain-
2016 liike- vélinen Muut
1 000 euroa toiminta liiketoiminta toiminnot Yhteensa
Liikevaihto, ulkoiset 831 834 52 148 160 884142
Toimitilarakentaminen 559481 ) ) o
Asuntorakentaminen 272 714
Liikevaihto, sisaiset g6l 206 15782 16350
Yhteensd 832195 52354 15942 900492
Liikevoitto 38267 4152  -6442 27674
Seginentin varat
Pitkaaikaiset 121449 169027 270612 561088
Lyhytaikaiset ) ) ) ) ) o
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 95183 88510 0 183692
Keskeneraiset tyot 162157 8180 0 170336
Valmiiden asunto;ja kiinteistﬁosakeyhtibiden osakkeet 38135 165 0 38290
Muu vaihto-omaisuus ) b 7784 156 5 7948
Vaihto-omaisuus yhteensa 303258 97001 5 400264
Muut lyhytaikaiset varat 144 477 21985 232071 398533
Yhteensa 569184 288013 502689 1359885
Segmentin velat
Pitkaaikaiset 59274 9817 184104 253195
Lyhytaikaiset 204598 166093 95714 556 405
Yhteensd 353872 175910 279819 809 600
Sijoritettu padoma h
Sijoitettu padoma kauden lopussa 333001 250824 596 206
Sijoitetun pééioman:t:uotto, % ) 12,0 09 ) 6,1
Tilauskanta 1726122 32 356 1758 478
Toimitilarakentaminen 1163504 ) ) o
Aéuntorakentami:n:en ' 562 618
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Suomen Kansain-
2015 liike- vilinen Muut Liikevaihto
1 000 euroa toiminta liiketoiminta toiminnot Yhteensa 1 000 euroa 2016 2015
Liikevaihto, ulkoiset 653578 64878 607 719064 Segmenttien liikevaihto 719 189
Toimitilarakentaminen 433968 Liikevaihto, muut 942 14 425
Asuntorakentaminen 220098 o o 7 Eliminoinnit ja muut oikaisut -16 350 -14 550
Liikevaihto, sisaiset 487 246 13817 14550 Yhteensa 884 142 719 064
Yhteensa 654065 65124 14425 733614 ' N
Liikevoitto 28866 410310 24445 Liikevoitto
e R e e : 1 000 euroa 2016 2015
e e Segmenttien liikevoitto 34115 28 756
Segmentin varat e e o s vy 00000 9000990009 0000099000V ... .55 et .
Pitkaaikaiset 116547 143110 182198 441856 LKGVOILEO, MUUL | e b 6442 -4310
Lyhytaikaiset R R e : EI|m|n0|n“n|t ja muut oikaisut 0 0
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 116652 67980 0 184633 Lo &G 24445,
Keskeneraiset tyot 99432 2418 0 101850 Varat
Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 37602 500 0 38103 1 000 euroa 2015
Muu vaihto-omaisuus o o 6913 5071 5 11988 Segmenttienvarat 749216
Vaihto-omaisuus yhteensa 260600 75969 5 336573 varat, mgut 689 424139
Muut Iyhytaikaiset varat 126312 26679 241936 394926 Eliminoinnit ja muut oikaisut -477 400 -410 738
Yhteensa 503459 245758 424139 1173356 Yhteensa 882 485 762 617
St:a:g:n:lentin velat o o o )
Pitkaaikaiset 87532 6914 81402 175848 Velat
Lyhytaikaiset 266320 167568 116460 550348 1 000 euroa 2016 2015
Yhteensi 353 852 174482 197862 726195 Segmenttienvelat 529782 528 334
o R R R ' Velat,myut 819 197862
Sijoitettu padoma Eliminoinnit ja muut oikaisut 29292 386 240 765
Sijoitettu pa&oma kauden lopussa 315412 216681 543 015 YRteensa 587214 485431
Si:jt:)it:etun pééioma:n:ﬁlijotto, % ) 98 ) 21 ) 5,9
Tilauskanta
Tilauskanta 1506 246 77132 1583378 1 000 euroa
Toimitilarakentaminen 952255 o o ' Segmenttien tilauskannat 1758 478 1583 378
Asuntorakentaminen 553991 Yhteensé 1758 478 1583 378
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2 HANKITUT LIHKETOIMINNOT

Tilikaudella ja vertailukaudella ei hankittu uusia liiketoimintoja.

3 | MYYDYT LIKETOIMINNOT

Tilikaudella ja vertailukaudella ei myyty liiketoimintoja.

4 | PITKAAIKAISHANKKEET

2016
1 000 euroa

Pitkaaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut tuotot

Keskeneréisten hankkeiden kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut voitot tilikauden lopussa
(kirjatuilla tappioilla vihennettyn4)

Toteutuneet menot

732 436

144 607

747 030

Kirjatut tappiot ja
tyon edistymiseen

2015
1 000 euroa
Pitkaaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut tuotot 619 489
Muista rakennushankkeista luovutuksen mukaan kirjatut tuotot 93016
Keskeneraisten hankkeiden kertyneet tbfédfdhéé't'rhé'hotja kirjatut voitot tilikauden lopussa N
(kirjatuilla tappioilla vahennettyna) 553 330

Kirjatut tappiot ja

Toteutuneet menot  tyon edistymiseen

1 000 euroa Yhteenséd 2016 ja kirjatut voitot perustuva laskutus 1 000 euroa Yhteensd 2015 ja kirjatut voitot perustuva laskutus
Bruttosaamiset asiakkailta® 31476 Bruttosaamiset asiakkailta® 28 050

Suomen liketoiminta 29803 287367 257 564 Suomen liketoiminta 26518 191708 165 190
Kansainvalinen liiketoiminta 1673 1646 L Kansainvalinen liiketoiminta 1531 15215 13683
Bruttovelat asiakkaille® 101809 Bruttovelat asiakkaille! 104181

Suomen liiketoiminta 100788 542756 643544 Suomen liiketoiminta 99018 392835 491 853
Kansainvalinen liiketoiminta 1021 42245 43266 Kansainvalinen liiketoiminta 5113 18597 18710

* Bruttosaamiset asiakkailta esitetaan liitteessa 23 Myyntisaamiset ja muut saamiset, rivilla Siirtosaamiset pitkaaikais-
hankkeista asiakkailta. Bruttovelat asiakkaille esitetaan liitteessa 28 Muut velat, rivilla Pitkaaikaishankkeisiin liittyvat
ennakkomaksut.
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D | LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

[ | POISTOT JA ARVONALENTUMISET

1 000 euroa 2016 2015 1 000 euroa 2016 2015
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 2 32 Poistot
Vuokratuotot T 1109" 1849 Rineettomat hyddykkeet
Muut tuotot 995 236 Muut aineettomat hyédykkeet 403
Yhteensé 2106 1810 Aineelliset hyodykkeet -
.................................................. s i
Koneet jakalusto 2250
Muut aineelliset hysdykkeet 99
Arvonalentumiset o
Sijoitusten arvonalentumiset 0
© | LIKETOIMINNAN MUUT KULUT T 54T
1000 euroa 2016 2015 Kansainvéliseen liilketoimintasegmenttiin kohdistuu yhteen kohteeseen tehty arvonalennus 2,5 miljoonaa
Vuokrat 2668 2779 euroa.
Vapaaehtoiset henkilgsivukulut 1865
Auto- ja matkustuskulut 954
Edustus- ja markkinointikulut 1002
Viestinta- ja IT-kulut R 1856 .
Ulkopuolisat palvelut 1258 8 | TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT
Muut kiinteat kulut 4129
Valuuttatermiinin kdypéan arvoon arvostus 0
Yhteensa 26 303 13838 1 000 euroa 2015
Palkat ja palkkiot® 52 985
Elakekulut - maksupohjainen elékejérjéétély """""" 9 497
Tilintarkastajan palkkiot Osakeperusteiset kannustepalkkiot 939
1000 euroa 2016 2015 Muut henkilésivukulut 3087
Tilintarkastus 293 294 Yhteensa 73 031 64 628
Todistukset ja lausunnot 8 R
Veroneuvonta 22 I ! Tiedot johdon palkoista ja palkkioista seka muista tydsuhde-etuuksista esitetaan kohdassa Lahipiiritapahtumat.
Muut palvelut 67 141 SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia elakejarjestelyita.
TS a e 390 446
Henkilokunta keskimaarin 2016 2015
Suomen liiketoiminta 787 690
Kansainvilinen liketoiminta o 224
Mut 94

Yhteensa 1089 1008
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Osakeperusteiset kannustepalkkiot

Mydntamisvuosi 2009* 20112 2012° 2014* 20145 Yhteensi
Ansaintaperuste Tyosuhde Tyosuhde Asetetut mittarit Asetetut mittarit Tyosuhde

Merkintahinta e 48 681 o o o o o 3,14

Osinko- ja osakeantioikaistu merkintahinta 31.12.2016* T 400 459 T 2,61

Merkintaaika/toteutusaika o 2010-2016 2011-2016 2012-2013 2014-2016 2015-2020

Kokonaismazra® . 2000000 2000000 404000 588000 720000

Osakepalkkiot 1.1.2015 gooo000 771000 o 553000 600000 2724 000
Lisaykset o o T o 138740 120000 258 740
Kaytetyt osakepalkkiot o o T o 5000 o 0 5000
Palautuneet tai paattyneet osakepalkkiot 700000 3geo000 o 384028 o 0 1470028
Osakepalkkiot 31.12.2015 B . 1looooO 38000 O 802712 720000 1507 712
Osakepalkkiot 1.1.2016 o io0000 385000 o 302 712 720000 1507 712
Lisaykset o o T o o o 0 0
Kaytetyt osakepalkkiot e 100000 T o T o o 288000 388000
Palautuneet tai paattyneet osakepalkkibt """"""""""""" o 385000 o 96 236 o 0 481 236
Osakepalkkiot 31.12.2016 ... 0o 0 208476 432000 638 476
IFRS-kustannus 2015, 1 000 euroa™ e 196 95 1794 309 -255 939
IFRS-kustannus 2016, 1 000 euroa™ ... 0 0o 0 8 156 -489
Osakepalkkioiden perusteella annetut 6'sé1k'kéét', v.2015 o o o 5000 o - 5000
Osakepalkkioiden perusteella annetut osakkeet v.2016 7808 o o o o 41 444 49 042

L SRV:n hallitus paatti 15.12.2009 pitk4aikaisesta osakepohjaisesta kannustinohjelmasta, johon kuuluu kaksi konsernin avainhenkil4, joista toinen on konsernin toimitusjohtaja. Osakepalkkion maéré perustuu SRV Yhtitt Oyj:n osakkeen hintakehi-
tykseen. SRV Yhtiot Oyj on paattanyt vuoden 2010 aikana, etté palkkiosta puolet maksetaan rahana ja puolet osakkkeina. Jarjestelman ehtojen mukaan saadusta verojen jalkeisesté arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiot Oyj:n osakkeisiin, ja
osakkeet ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alaisia. Osakkeina maksettava osuus osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta arvostetaan myontamishetken mukaiseen arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotet-
tuna. Osingoilla ei oikaista merkintahintaa. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen mééara on noin 2,1 milj. euroa lisattyna rahana maksettavalla maaralla.

2 SRV:n hallitus paatti 16.2.2011 uudesta pitk4aikaisesta osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta. Jarjestelma on voimassa vuosina 2011-2016, ja sen palkitsevuus on sidottu yhtién osakkeen arvonnousuun. Jérjestelma on jatkoa SRV:n vuosien
2008-2010 osakepalkkiojarjestelmalle. Vertailukurssina kaytetaan tammikuun 2011 volyymipainotettua keskikurssia, joka oli alkuperainen 6,81 euroa/osake. Vertailukurssista vahennetéén vuosittain maksettavat osingot. Palkkio-oikeuksia annetaan
avainhenkiléille yhteensa enintdéan 2 miljoonaa kappaletta. Mahdollinen palkkio maksetaan puoliksi osakkeina ja puoliksi rahana. Saatuihin osakkeisiin liittyy luovutusrajoitus ja sitouttamisaika.Kannustinjarjestelma arvostettiin kayttaen Black&Scholes
arvostusmenetelmaa volatiliteettina kayttaen 33 %:ia. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maara on noin 2,0 milj. euroa lisattyna rahana maksettavalla maaralla.

8 SRV:n hallitus paatti 4.9.2012 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasta. Jarjestelmén piiriin kuuluu 28 SRV:n avainhenkilda. Jarjestelmé on voimassa vuosina 2012-2013, ja sen palkitsevuus on sidottu yhtién tulokseen ja
liiketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkildille yhteensa
enintaan 404 000 kappaletta. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 3,60 euroa, riskiton korko 0,568 % ja volatiliteetti 37 prosent-
tia. Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hanen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiolle vastikkeetta. Sitouttamisaika on paattynyt 2015 loppuun mennessé. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana
osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maaré on noin 0,4 milj. euroa lisattyna rahana maksettavalla maaralla.

48RV:n hallitus paatti 13.2.2014 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjirjestelmésté. Jarjestelman piiriin kuuluu 26 SRV:n avainhenkilo4. Jarjestelma on voimassa vuosina 2014-20186, ja sen palkitsevuus on sidottu yhtién tulokseen ja
liiketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkildille yhteensa
enintaan 588 000 kappaletta. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 4,00 euroa, riskitén korko 0,86 % ja volatiliteetti 32 prosenttia.
Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hanen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiélle vastikkeetta. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuk-
sen maara on noin 2,5 milj. euroa lisdttyna rahana maksettavalla maaralla.

® SRV:n hallitus p#atti joulukussa 2014 uudesta 1.1.2015 aloittavan toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjérjestelmésté. Jarjestelma on voimassa vuosina 2014-2020, ja osakepalkkion maaréi perustuu yhtion osakkeen hintakehitykseen. Yhtion
hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatoksen kulloinkin erikseen. Jérjestelman ehtojen mukaan saadusta verojen jalkeisesta arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiot Oyj:n osakkeisiin, ja osakkeet ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alai-
sia. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: alkuperdinen osakkeen kurssi 3,12 euroa, vertailukurssi 3,1374, riskiton korko 0,37 % ja volatiliteetti 25
prosenttia. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana kirjattava IFRS-kustannuksen maara on noin 0,5 milj. euroa.

Osakeperusteisesti maksettaviin liiketoimiin liittyvat velat olivat konsernitilinpaatoksessa 765 tuhatta euroa (2016) ja 408 tuhatta euroa (2015).

*SRV Yhtiot Oyj:n hallitus on paattanyt 17.12.2015 yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien muutoksista syyskuussa 2015 toteutuneen osakeannin seurauksena. Muutosten tarkoituksena on varmistaa, etta osakepalkkiojarjestelmien piirissa
olevien jarjestelmén perusteella saaman edun arvo pysyy muuttumattomana.
** IFRS kustannus tarkoittaa kustannusta, joka on kirjattu tuloslaskelmaan.
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9 TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten ja -kehitteisten hank-
keiden suunnittelukustannuksia, joiden rakentamisen aloituspaatosta ei ole tehty. NAma suunnittelu-

kustannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

10 | RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

1 000 euroa 2016 2015
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisist:a\: 624 3 569
Valuuttakurssivoitot 3 845 1262
Muut rahoitustuotot 576 153
Yhteensa 7046 4985
Raoituskulut o )
Kulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -6 110
Kéaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjat:t:a:\/:i:sftz:i:\@rioii:staja veloista -3 323
Muut rahoituskulut -2 399
Yhteensa . 1ds3es 11833
Rahoitustuotot ja -kulut, netto 11322 | -6 848
11 tuLoveroT

Tuloverot tuloslaskelmassa

1000 euroa 2016 2015
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvavero 1847 2832
Edellisten tilikausien verot -7 185
Muut tikauden vero o o 0
Laskennalliset verot 129 595
Yhteensa 1970 3612
Efektiivinen veroaste -% S 120% | 20,5 %

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtion verokannan (20 % vuonna

2016 ja 2015) mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

Verokantatdsmaytys
1 000 euroa 2016 2015
Voitto ennenvergja 16351 17 598
Verot laskettuna Suomen verokannalla (20 %) 3520
Ulkomaisten tytéryritysten poikkeavat verokannat 4
Verovapaat tulot -216
Vahennyskelvottomat kulut 549
Tuloveroihin kirjaamattomat tai palautetut tilikauden tappiot -433
Verot aikaisemmilta tilikausilta 7 185::
Osuus osakkuusyhtisiden tuloksesta 1482 13
Muut erat 0 0
Verot tuloslaskelmassa 1970, 3612
Muihin laajan tuloksen eriin littyvat verot
2016 2015
Ennen Vero- Verojen Ennen Vero- Verojen
1000 euroa veroja vaikutus jalkeen veroja vaikutus jalkeen
Myytavissa olevat rahoitusvarat -326 65 -261 528 -106 423
Yhteensa - 8l 65 261 528 106 423
Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
1000 euroa 2016 2015
Oman paaoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu 1289 846
Yhteensa 1289 846
12 OSAKEKOHTAINEN TULOS
1 000 euroa 2015
Emoyhtitn omistajille kuuluva tilikauden tulos 13984
Oman paaoman ehtoisen lainan korko ja kulut vero-oikaistuna -3383
Emoyhtitn omistajille kuuluva tilikauden tulos osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi 10602
Kpl 2016 2015
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana,
1 000 kpl* 59 349 42 616
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumééran b'éihb'té't'rtlrj keskiarvo tilikauden aikana N
(laimennettu), 1 000 kpl* 59576 42 648
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos, euroa/osake* 0,25
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa/osake* 0,25”

* Osakeantiokaistun painotetun keskiméaraisen osakemaérin mukainen, vertailutiedot oikaistu vastaavasti.
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13

OSAKEKOHTAINEN OSINKO

Vuonna 2016 maksettiin osinkoa 0,10 euroa osakkeelta, yhteensa 6,0 milj. euroa. Vuonna 2015
maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensa 4,3 milj. euroa. 23.3.2017 kokoontuvalle yhtioko-
koukselle ehdotetaan jaettavaksi osinkoa 0,10 euroa osaketta kohden, jolloin osinko olisi kokonai-
suudessaan 6,0 milj. euroa. Ehdotettua osinkoa ei ole kirjattu osinkovelaksi tassa tilinpaatoksessa.

14 | AINEELLISET HYODYKKEET

2016 2015
Maa-ja  Rakennukset Muut Maa-ja  Rakennukset Muut
vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset
1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hyadykkeet Yhteensa 1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 271 10 760 29 409 622 41 062 Hankintameno 1.1. 272 10 825 27116 459 38672
Lisaykset 0 227 5084 44 5355 Lisaykset o0 0 2348 178 2522
Véhenhykset 7 0 0 118~ 2 120 Vahennykset 0 0 22" -3 25
Siirto erien valilla 0 0 1 0 4 Siirto érien vélilié 0 0 3 0 3
Kurssierot 0 17 92 52 161 Kurssierot B -65 37 T 110
Hankintameno 31.12. 271 11004 34466 716 46457 Hankintameno 31.12. 271 10760 29409 622 41062
Kertyrieet poisfotja arvonalentumiset 1.1. o 7437 22721 216 -30 374 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. o 6717 220507 112 -27 336
Poistot ' ' ' ' 0 -648 2906 115 -3669 Poistot : : : : 0 724 2250 99 -3073
Véhenhysten ja'siirtojen kertyneef poistot ) 0 0 -89 11 .99 Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot - 0 0 11 2 ) 9
Kurssierot ' ' ' o0 246 136 30 412 Kurssierot 0 5 38 0 43
Siirto erien valilla 0 0 50 0 80 Siirto erien valilla 7 7 ) 0 14 -3 -16
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -8331 25801 371 -34504 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 7437 22721 -216 -30 374
Kirjanpitoarvo 31.12. 271 2673 8665 344 11954 Kirjanpitoarvo 31.12. 271 3323 6687 407 10 688

SRV-konsernissa ei ole ollut merkittavia rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2016 ja 2015.
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. Arvonalennustestaus
15 LIIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET
Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettavissa oleva rahamaara perustuu kayttéarvolaskentamal-
2016 liin, jossa rahavirrat perustuvat perusvuoteen ja yksikdn viiden vuoden strategiakauden mukaisesti
Muut

kasvaviin rahavirtoihin.

Aineettomat aineettomat . . . . .
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hybdykkeet Vhteensi SRV.n ha_lhtus on vahvistanut 2.2.2017 ko-nsernm strategian kaudelle 2017-2020. Konsernin stra-
Hankintameno 1.1. 759 1734 2502 4994 tegiset tavoitetasot on asetettu seuraavasti:
Kurssierot T ) 0 0 5 s «  Suurprojektien myéta strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua.
Lisaykset ) 102 0. 375 AT « Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa.
Vahennykset . 0. 0. 15 215 + Oman padoman tuotto on vahintédan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa.
Hankintameno 31.12. 861 1734 2 866 5461 . o P . . ..
rrrrrrr : e e e - » Sijoitetun padoman tuotto nousee vahintdan 12 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 11 -503 0 -898 -1401 * Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosentissa.
Poistot ' 2" 0 436 -438 » Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan
Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot ) o o 4 ) padomatarpeet huomoiden.
Kurssierot ) 5. 0. 0. .5 Joulukuussa 2016 tehdyissa liikearvon arvonalentumistestauksissa on pitkan ajan kasvu-
Kertyneet polstot ja arvonalentumiset 31.12. -510 9. 1330 1841 tekijana kaytetty 2 prosenttia, eika se ylita toimialojen pitkan aikavalin toteutunutta kasvua.
Kirjanpitoarvo 31,12, : 351 1734 1836 3621 Keskeiset muuttujat arvonalennustestauksessa ovat liikevoittoprosentti ja diskonttauskorko.
"""" ' o o o h Diskonttauskorkona, tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kaytetty oman ja vieraan paddoman
2015 painotettua keskiméaaraista kustannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen veroja.
Muut Kayttoarvolaskelmassa on WACC:na kaytetty 9,3 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat
Aineettomat aineettomat s i . s i G . . . . . . s
riskitén korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta, vieraan padaoman
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hyddykkeet Yhteensa . L. 1y y P P
Hankintameno 1.1. 734 1734 978 3446 kustannus sekd oman ja vieraan pddoman suhde.
Kurssierot ' 18 0 e 11 Kerrytettavissa oleva rahamaara ylitti kirjanpitoarvon merkittavasti likearvoa sisaltavassa
Lisaykset ) T o 1561 1568 kassavirtaa tuottavassa yksikdssa. Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalen-
Vahennykset ) 0 0 -30 .80 tumiskirjauksiin.
Hankintameno 31.12. ) 759 1734 2502 4995
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -481 0 -492 -973 Herkkyysanalyysi
Kurssigrot ) 20 0 5 25
Poistot -2 0 -402 -403 Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kdytettyjen oletusten kohtuulliset muutokset eivat johda
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. ) -503 0 -898 -1402 arvonalentumisiin rahavirtaa tuottavan yksikon liilkearvosta.
Kirjanpitoarvo 31.12. : 256 1734 1603 3593

SRV-konsernin liikearvo kohdistuu segmentille ja rahavirtaa tuottavalle yksikoélle seuraavasti:

Liikearvot
1 000 euroa 2016 2015
Suomen liiketoiminta

SRV Rakennusoy T 1T7es 1734

Yhteensa L T e
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16 RAHOITUSVARAT JA VELAT ARVOSTUSRYHMITTAIN

2016
Jaksotettuun
Kaypaan arvoon Myytévissa hankintamenoon
tulosvaikutteisesti Lainat ja muut olevat kirjattavat Tase-erien
1 000 euroa kirjattavat varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat kirjanpitoarvot Kéaypa arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat ) - ) - . - ) - ) - . - I
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 36 0 0 36 36
Lainasaamisetosakhus yhioisyrityisita | o 55896 o o 55896 sseoe
Muut rahoitusvarat ) o 0 13913 o 13913 3913
Lyhytalkaiset rahaitusvarst o | o | o o
Myyntisaamiset 0 49 995 0 0 49 995 49 995
Saamiset asiakkailta liittyen p|tkaa|ka|shankke|sun 0 31476 0 0 31476 31476
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 5 0 0 5 5
Johdamaissopimukset o o o o o o o
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 1100 0 0 1100 1100
Rahavarat 0 54583 0 0 54583 54583
Yhteensa 0 193091 13913 0 207003 207003
Pikdaikaise rahoitusvolat o | o o o o o R
Korolliset velat 0 0 0 227191 227191 229 540
Johdamaissopimukset o | 12690 o o o 12300 g0
Muut pitkaaikaiset velat ) o 0 0 14002 14002 14002
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korollot volt o | o o o 8741 73741 LR S
Ostovelat 0 0 0 0 62 703 62 703

Yhteensa ) 12390 0 0 314935 390028 392377
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2015
Jaksotettuun
Kaypaan arvoon Myytavissa hankintamenoon
tulosvaikutteisesti Lainat ja muut olevat kirjattavat Tase-erien

1 000 euroa kirjattavat varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat kirjanpitoarvot Kaypa arvo Liite
Pitkdaikaiset rahoitusvarat ) - . ) ) - . - o
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 656 0 0 656 656 19
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 31240 0 0 31240 31240 22
Muut rahoitusvarat 0 0 11 741 0 11 741 11 741 18
Lyhytaikaiset rahoitusvarat ) N . ) ) N . N )
Myyntisaamiset 0 43187 0 0 43 187 43187 23,29
Saamiset asiakkailta liittyen pitkaaikaishankkeisiin 0 28049 0 0 28049 28049 23
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 21 0 0 21 21 23
Johdannaissopimukset 0 0 0 0 0 30
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté: 0 5 600 0 0 5 600 5 600 22
Rahavarat 0 35026 0 0 35026 35026 24
Yhteensa 0 143779 11741 0 155 520 166520
Pitkaaikaiset rahoitusvelat ) . ) N ) N . N )

Korolliset velat o 0 0 163198 163198 165547 27
Johdannaissopimukset 3323 0 0 0 3323 3323 31
Muut pitkaaikaiset velat - o 0 0 3988 3988 9888 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat - 0 0 0 102629 102629 102629 27
Ostovelat 0 0 0 0 44210 44210 28
Yhteensa 3828 0 0 269814 317 347 325597

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuun ottamatta joukkovelkakirjalainoja.
Joukkovelkakirjalainan kdypa arvo pohjautuu diskontattuihin rahavirtoihin. Diskonttauskorkona on kaytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuolelta raportointikauden paattymispaivana.
Johdannaisten kayvan arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. NAma noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin.

Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimmaismaaraa tilinpaatéspaivana.
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17 | 0SUUDET 0SAKKUUS- JA YHTEISYRITYKSISSA

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall -hankkeeseen. SRV sijoittaa hankkeeseen
1000 euroa 2016 2015 myds Russian Invest -osakkuusyhtidosakkuuden kautta.
Osuudet osakkuusyrityksissa 75501 - 81089
Osuudet yhteisyrityksissa 135953 125558 ) . . ) ) o
Yhteensa 211 454 206 647 Tiedot konsernin olennaisista yhteisyrityksista o o _
""""""""""""""""""""""""" o - Kotipaikka Valiton omistusosuus (%)
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksiin ovat sijoituksia rakennushankkeisiin yndessa muiden sijoitta- Nimi 2016 2015
N Netherland Pearl Plaza B.V Hollanti 50 50
jien kanssa. KSK REDI Ky ) Suomi a0 40
KK Parking | Ky S suomi o a0
Tiedot konsernin olennaisesta osakkuusyrityksesta:
Kotipaikka Valiton omistusosuus (%) Netherland Pearl Plaza BV yhteisyritys sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Pearl Plaza hankkeeseen.
Nimi 2016 2015 REDI yhteisyritykset sijoittavat Helsingin Kalasatamaan rakennettaviin kauppakeskukseen ja pysa-
Jupiter Realty 1 BV Hollanti 45 45
. 1 —— . . Kéintilaitokseen.
Taloudellinen informaatio olennaisista osakkuus- ja yhteisyrityksista:
Jupiter Realty 1 B.V Netherland Pearl Plaza B.V
1 000 euroa 2016 2015 2016 2015 2015
Rahavarat - - 2 427 9512
Muut yhytikaisot varat o o | 6 604 5081 057
Lyhytaikaiset varat 28604 6408 18569
Pitkaaikaiset varat 128 497 153197 157 298
Lyhytaikaisot velat o o Cesa 16222 5230
Pitkaaikaiset rahoitusvelat - 95 000 21 855
Pitcaiaiset velat o o | 82572 I
Muut pitkaaikaisetvelat 82 272 95000 | 21 855
Likevainto 0 17223 0
Pojstot 1838 0
Korkotuotot 55 3
Korkokulut 5660 | 32
Tuloverot - 1479 157
Tilkauden uios o o 1668] 700 | 629
Tasmaytys konserh'ih'kirrjéamaan tase-arvoon:
Konserin omistusosuus, % o o R 50| a0
Konsernin osuus nettovaroista 36 602 30738 24191 59870
Hanintahetken oikisu osakausyrityksin o R 1 e 858
Etupainotteinen osuus sijoituksista yhteisyritykseen* - - - 37 032
Osalkuus- j yhtisyrityston tase-arvo konsorin tasoossa o S st st 24101] 07 756
* SRV:n oman p&aoman ehtoinen sijoitus on etupainotteinen suhteessa muiden oman pa4oman ehtoisten sijoittajien sijoituksiin.
Taloudellinen informaation yhteenveto
Muut kuin olennaiset osakkuusyritykset Muut kuin olennaiset yhteisyritykset
2016 2015 2016 2015
Konsernin osuus tilikauden tuloksesta 154 263 1155 233

Kirjanpitoarvo konsernin taseessa yhteensa 23518 :34 9:7:0 4873 :3 612
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18

MUUT RAHOITUSVARAT

Muut rahoitusvarat voivat sisdltda seka noteerattuja tai noteeraamattomia osakkeita, jotka on luoki-
teltu myytavissa oleviksi rahoitusvaroiksi. Kadypaan arvoon arvostettavien rahoitusvarojen arvostus-
menetelmat ja arvostushierarkian mukainen jaottelu on esitetty tarkemmin liitteessa 29.

1 000 euroa 2016 2015
Myytévissé olevat rahoitusvarat1.1. 11741 9250
Lisaykset 3046
Vahennykset 26
Myytavissa olevien varojen omaan pa&omaan kirjatut nettovoitot/tappiot -628
Myytévissé olevat rahoitusvarat 31.12. 11741
Pitkaaikaiset - 11741
Lyhytaikaikaiget 0
Noteeraamattomat osakkeet 11 741::

19 saamiseT

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo
1000 euroa 2016 2015
Pitkdaikaiset saamiset .- -
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 36 656
Yhteensé 86 656

20

LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

2016
Kirjattu  Kirjattu
Kirjattu muihin  suoraan
tulos- laajan omaan
laskel-  tuloksen paa- Kurssi-
1 000 euroa 1.1. maan eriin omaan ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset o o o -
Vahvistetut tappiot 2690 2120 0 0 0 4809
Tydsuhde-etuudet - - % 1 0 0o o 16
Myytévissa olevien rahoitusvarojen arvostaminen
kaypaan arvoon 349 5 -65 0 0 289
Perustajé@]rakoinninj:a:ksotusero B B 2 2:37: —588 O: 0 0: 1 649
Johdannaisten arvostaminen kaypaan arvoon 665  -665 0 0 o 0
Muut véliaikaiset erot 1344 856 0 73 167 2439
Yhteensa 7208 1729 -65 73 167 9202
Laskennélliset verm@lat o o o o o
Vieraan pddoman menot 1257 -87 0 0 0 1169
Muut valiaikaiset erot 1087 1946 0 0 0 3032
Yhteensa B 2344 1859 0 o0 0 4202
Laskennalliset verot, netto 4954 129 -65 73 167 5000
2015
Kirjattu Kirjattu
Kirjattu muihin  suoraan
tulos- laajan omaan
laskel-  tuloksen péaa- Kurssi-
1 000 euroa 1.1, maan eriin omaan ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Vahvistetut tappiot 3375 68 0 0 0 2690
Ty6suhde-etuudet 170 -1565 0 0 0 15
Myytéviééé olevien réhoitusvarojeh'arvostamin'én o o o o o )
kéypééan arvoon B 243 0 106 0 0 349
Perustajaurakoinnin jaksotusero B 2834  -B97 0 0 0 2237
Johdannaisten arvostaminen kaypééan arvoon 0 665 0 0 0 665
Muut valiaikaiset erot a a 332 995 0 0 17 1344
Yhteensa 6954 222 106 o 17 7298
Laskennalliset verovelat
Vieraan bééoman menot 1070 187 0 0 0 1257
Muut valiaikaiset erot 477 629 0 0 220 1087
Yhteensa 1548 816 0 0 -20 2 344
Laskennalliset verot, netto 5406 -595 106 0 87 4954

Konsernilla oli 31.12.2016 vahvistettuja tappioita 4,6 miljoonaa euroa (4,4 milj. euroa), joista ei ole kirjattu

laskennallista verosaamisia, koska talté osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennékdista.
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Konsernitilinpaatokseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytaryhtididen
jakamattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maaraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siind tapauksessa, etta voitonjako on konsernin paatantavallassa ja

voitonjako ei ole todennakdista tilinpaatdshetkella.

21 | VAIHTO-OMAISUUS

23 MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo

1 000 euroa 2016 2015
Myyntisaamiset 49 995 43187
Lainasaamiset 5 21
Siirtosaamiset pitkaaikaishankkeista asiakkailta 31476 - 28 049:

Muut siirtosaamiset

1841 37758

1 000 euroa 2015 Muut saamiset 3268 2931
Aineet ja tarvikkeet 2226 Yhteensi 116 579 111947
Keskeneraiset tyst 101850 - B
Maa-alueet ja tonttiyhtist 187472 Korolliset saamiset 5 21
Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtiéid:e:n: :o:s;a:k:k:eet 38 103:: Korottomat saamiset © 116574 111925
Ennakkomaksut 6 550 Yhteensa 116 579 111 947
Muu vaihto-omaiswus <3< S a
Vaihto-omaisuus yhteensa 336573

Tilikaudella on aktivoitu keskeneréaisen tyon arvoon korkoja 2,0 miljoonaa euroa (1,6 milj. euroa).

Rahoitusmenokerroin oli 4,5 %. Velkojen vakuutena olevan valmiin vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo

on vuonna 2016 ollut 31,6 miljoonaa euroa (31,3 milj. euroa) ja rakenteilla olevan vaihto-omaisuuden

kirjanpitoarvo vuonna 2016 oli 354 miljoonaa euroa ( 87,0 milj. euroa).

Tilikaudella 2016 tehtiin arvonalentumisia valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osak-
keisiin 162 tuhatta euroa ja maa-alueisiin ja tonttiyhtidihin 738 tuhatta euroa. Vertailukaudella 2015
tehtiin arvonalentumisia maa-alueisiin ja tonttiyhtidihin 269 tuhatta euroa ja valmiiden asunto-ja

kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin 188 tuhatta euroa.

Kayttdomaisuuden osakkuusyhtidosakkeista tytaryhtiéosakkeisiin siirtyivat OOO Olgino-4 ja

SRV Perkkaantalo Oy, koska yhtié hankki maaraysvallan naissa yhtidissa.

22 | LAINASAAMISET 0SAKKUUS-JA YHTEISYRITYKSISSA

1 000 euroa 2015
Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhti6ilta 29 953
Lisaykset 3672
vahennykset 2385

777777777 31240
Pitkaaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilt:!a':
Lisaykset -
Vahennykset -
Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilfé' 1100
Lisaykset o 4500
Vahennykset 0

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan. Vuonna 2016 konsernin myyn-
tisaamiset ovat keskimaarin olleet 47 miljoonaa euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia, ja ne ovat

yleensa noin 21 paivan pituisia.

24 | RAHAVARAT

1 000 euroa 2016 2015
Rahat ja pankkisaamiset 54 583 35026
Yhteensa 54 583 35026

25| oMA PAAOMA

Osakepédaoma, ylikurssirahasto ja sijoitetun vapaan oman piddoman rahasto

Osakkeiden Osake-  Sijoitetun vapaan oman
1 000 euroa lukumaara paaoma paaoman rahasto
1.1.2015 o 385593161 3063 92 267
Omien osakkeiden palautuminen -3810 0
Omien osakkeiden Iuovutu:s: 5 QOO 7 356
Osakeanti o 287381107 o 48 562
31.12.2015 o 59325458 3063 141 185
1.1.2016 59325458 3063 141185
Omien osakkeiden palautu:n:]i:nen 0 o ) 3
Omien osakkeiden luovutus 49 042 22
Osaleanti B e o 502
31.12.2016 - o 59374500 3063 141 506
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Osakkeet, osakepididoma ja ylikurssirahasto

SRV Yhtiot Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismaara oli 59 374 500 ja osakepadoma
3062 520 euroa 31.12.2016. Osakkeella ei ole nimellisarvoa, ja rekisteroityjen osakkeiden lukumaara
on 60499 575.

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous antoi 22.3.2016 hallitukselle valtuutuksen hankkia omia
osakkeita yhtion vapaalla omalla padomalla. Valtuutuksen nojalla voidaan ostaa enintdan 6 049 957
osaketta tai sellainen alempi méara, joka yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkei-
den kanssa on alle 10 % kaikista osakkeista. Valtuutus sisaltaa oikeuden hankkia osakkeita muutoin
kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutus on voimassa viisi vuotta
yhtidkokouksen paatoksesta lukien.

Yhtion hankkimia omia osakkeita voidaan kayttdd muun muassa osana yhtién kannustinjarjestel-
maa, vastikkeena yrityskaupoissa tai yhtion hankkiessa liikketoimintaansa liittyvaa omaisuutta.

Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensa 1125 075 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisaltda SRV Yhtiét Oyj:n osakeannissa saadut varat
vahennettyné osakeantiin liittyvilla transaktiokustannuksilla sekd SRV Henkilostd Oy:n sulautumisen
yhteydessa saadut SRV:n osakkeet ja niiden mitatdinnin. Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
sisdltaa myos osakkeiden merkintdhinnat mm. omien osakkeiden luovutusten yhteydessa.

Muuntoerot

Muuntoerot siséltavat ulkomaisten tytaryhtididen ja osakkuusyhtididen tilinpaatésten muuntami-
sessa emoyhtidn toimintavaluutaksi syntyneet muuntoerot.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltdad myytavissa olevien rahoitusvarojen kaypien arvojen kertyneet muutokset.

Oman padoman ehtoinen laina

Omaan padomaan sisaltyy vuonna 2016 nostettua hybridilainaa 45,0 miljoonaa euroa. Lainan
kuponkikorko on 8,75 prosenttia vuodessa. Lainalla ei ole erapaivad, mutta yhtioélla on oikeus lunas-
taa se neljan vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta. Oman padoman ehtoinen laina on vakuudeton ja
muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman padoman ehtoisen lainan velka-
kirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia.

Osingot

Tilinpaatospaivan jalkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,10 euroa per osake.

20 | VARAUKSET

2016
10- Muut
vuotis-  pitkaaikais-
Takuu- vastuu-  hankkeiden Muut
1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensa
1.1. B ) o 5926 4871 280 0 11077
Kurssierot 11 0 32 0 43
Varausten lisaykset : k107 1817 175 0 6599
Kaytetyt varaukset -2 522 -207 -145 0 -2 874
Kéyttémét@émien varausteh peruutukset -209 0 0 0 -209
31.12. ) o 8313 5981 841 0 14635
Pitkaaikaiset : 3539 4187 13 0 7799
Lyhytaikaiset 4774 1794 268 0 6 836
Yhteensa ) o 8313 5981 841 ) 0 14635
2015
10- Muut
vuotis-  pitkaaikais-
Takuu- vastuu-  hankkeiden Muut

1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensé
1.1. 3 ) o 6169 4057 2711 0 10497
Kurssierot 0 0 22 0 -22
Varausten lisaykset : o432 821 166 0 3409
Kéytetyt varaukset 7 B ) 2674 7 -8 - A124 0  -2806
Kayttamattomien varausten peruutukset 0 0 0 0 0
3112, : 5926 4871 280 0 11076
Pitkaaikaiset : 2773 3410 114 0 6 297
Lyhytaikaiset 3153 1461 165 0 4779
Yhteensa ) o 5926 4871 280 ) 0 11076

Muut pitkaaikaishankkeiden varaukset sisaltavat varaukset riita-asioihin ja muut pitkaaikaishankkei-
siin liittyvat varaukset. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen
yksittéisten projektien arvioituun kokonaiskustannukseen.
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KOROLLISET VELAT

Kirjanpitoarvo Kaypa arvo  Kirjanpitoarvo Kaypa arvo

1 000 euroa 2016 2016 2015 2015

Pitkaaikaiset

Lainat rahoituslaitoksilta ... 11009 11009 29452 29452
Joukkovelkakirjalainat 174289 193578 74887 77349
Yhtiolainat 41 893 41 893 58 858 58 858
Yhteensa ...227191 246480 163198 165 660

Kirjanpitoarvo Kaypé arvo  Kirjanpitoarvo Kaypa arvo

1 000 euroa 2016 2016 2015 20156

Lyhytaikaiset

Lainat rahoituslaitoksilta 22510 22510 16579 16579
Vritystodistukset 51000 51000 86000 86000
Yhtiolainat 231 231 50 50
Yhteensa 18741 73741 102629 102 629

Kirjanpitoarvot ja kdyvét arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuun ottamatta joukko-
velkakirjalainoja. Joukkovelkakirjalainan kdypa arvo pohjautuu diskontattuihin rahavirtoihin.
Diskonttauskorkona on kaytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuolelta raportoin-
tikauden paattymispaivana.

28| MuuT VELAT

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo

1 000 euroa 2016 2015

Pitkaaikaiset

Korkojohdannaisen arvostusvelka 8000 3323
Muutvelat 6002 664
Yhteensa 14002 3988
Lyhytaikaiset

Ostovelat 44210
Pitkaaikaishankkeisiin liittyvat ennakkomaksut 104 130
Muut ennakkomaksut 6473
Muut lyhytaikaiset velat 27761
Siirtovelat 18800
Yhteensg 201 374
Siirtovelat

Palkka- ja sosiaalikuluvelat 11573 10133
Korko- ja muut rahoitusvelat 5542 262
Projektien kustannusjaksotukset e 14547 7560
Muut siirtovelat 1141 845
Yhteensa 32803 18 800

29 | RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Merkittavimmat rahoitusriskit ovat
korko-, valuuttakurssi-, likviditeetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on keskitetty
konsernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien hallinta toteutetaan hallituksen hyvakyman rahoitus-
politiikan mukaisesti. Rahoituspolitiikka paivitetdan aina tarvittaessa vastaamaan muuttunutta
markkinatilannetta. Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoite on pienentda epavarmuutta, jota
rahoitusmarkkinoilla tapahtuvat muutokset aiheuttavat konsernin taloudelliselle tulokselle.

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kdyvat arvot ovat alttiita korkojen muutok-
sille. Korkoriski muodostuu paaasiassa liiketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyista ja pitkaai-
kaisista lainoista seka rahoitusyhtidille myydyistd saamisista. Valtaosa konsernin luotoista on otettu
kohdekohtaista rahoitustarvetta varten. Rakennusaikainen rahoitus tyypillisesti joko jalleenrahoite-
taan tai maksetaan pois kohteen luovutushetkella. Konserni voi ottaa pitkdaikaista velkaa seka vaih-
tuva- etté kiintedkorkoisena. Koko lainasalkun korkojen painotettu keskiarvo oli tilinpaatdshetkella
34 %. Vaihtuvakorkoisten lainojen viitekorko on paasaantoisesti Euribor.

Korkoriskia seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakékulmasta gap-analyysilla ja keskimaa-
raisen korkosidonnaisuusajan kautta. Korkoriskia hallitaan muuttamalla muuttuvakorkoisten ja
kiintedkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Kiintedkorkoisten lainojen osuus koko lainasal-
kusta oli tilinpaatdshetkella 54 %. Korkoriskia hallitaan myds korkojakson valinnalla tai muuttamalla
jalkeenpain lainasalkun sisaltéa johdannaisilla. SRV Yhtiét Oyj solmi heindkuussa 2015 kaksi
kappaletta koronvaihtosopimusta, joiden yhteinen padoma on 100 miljoonaa euroa. Koronvaihto
alkoi heindkuussa 2016, ja sopimukset erdantyvéat vuonna 2025. Korkojohdannaisilla suojaudutaan
markkinakorkojen muutoksilta ja korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset kirjataan rahoitus-
tuottoihin tai -kuluihin silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaisten kdyvat arvot vastaa-
vat niita hintoja, jotka konserni joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.
Korkojohdannaisten kayvan arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. Nama
noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoitte-
lumalleihin. Kaytettyihin korkojohdannaisiin ei ole sovellettu suojauslaskentaa vuosina 2016 ja 2015.
Korkojohdannaisten arvostusten tulosvaikutus olisi ollut 8,3 milj. euroa korkojen noustessa yhden
prosenttiyksikon. Korkojen laskiessa yhden prosenttiyksikon olisi tulosvaikutus ollut -9,2 milj. euroa.
Yleisella korkotason muutoksella on myds suoria vaikutuksia konsernin asiakkaiden investointipaa-
toksiin ja sita kautta konsernin liilketoiminnan kassavirtoihin.

Oheinen IFRS 7:n mukainen herkkyysanalyysi sisaltaa tilinpaatostaseen mukaiset vaihtuvakorkoi-
set rahoitusvelat- ja saamiset, joissa on korontarkistus seuraavan 12 kk:n aikana. Vaihtuvakorkoiset
rahoitusvelat muodostuvat kohdekohtaisista yhtitlainoista seka konsernin yleisen rahoituksen piiriin
kuuluvista vaihtuvakorkoisista lainoista. Vaihtuvakorkoiset rahoitussaamiset muodostuvat osak-
kuusyhtidille annetuista lainoista. Herkkyysanalyysin rahoitusvelkoihin sisltyy taseen ulkopuoliset
pankeille ja rahoitusyhtitille myydyt saamiset maaraltaan 1234 milj. euroa. Konsernilla ei tilinpaatos-
hetkelld ollut vaihtuvakorkoisia rahoitussaamisia. Herkkyysanalyysi sisaltda myds koronvaihtosopi-
mukset, joiden koronvaihto alkoi vuoden 2016 aikana.
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2016 2015
Korkoherkkyys*
Korkojakson keski- Korkokulut ja tuotot
1 000 euroa Korkopositio Keskikorko maturiteetti, kk 1% +1% Kirjanpitoarvo Korkoherkkyys euroa
Vaihtuvakorkoiset velat -193 678 1,59 % 4,1 877 -877 -132 618 -656
Johdannaist o 100000 o7 6.1 s e o
Saamiget 15 000 2,93 % 3,0 12 125 7 o 7 0
............... -78 678 B B B -206 L 206 R

* Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvén vakiona.
2 Koronvaihtosopimusten ensimmainen koron maéréytyminen tapahtui heinakuussa 2016. Korkoherkkyytta varten on kaytetty tilinpaatoshetken markkinaennustetta kolmen ja kahdentoista kuukauden Euribor-koroille per koronmaaraytymispaiva.

Valuuttariski

Konsernin kansainvalisen liiketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikaiseen
rahoitukseen, valuuttamaaraisiin omiin padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtitihin seka
osakkuusyhtidihin tehtyihin sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muodostui
valuuttariskia vuonna 2016 oli Vengjan rupla. Ulkomaalaiset tytaryhtiot ovat konsernin rahoitus-
politilkan mukaisesti vastuussa valuuttamaaraiseen kassavirtaansa liittyvan valuuttakurssiriskin
tunnistamisesta ja raportoimisesta rahoitusosastolle. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on
minimoida valuuttakurssien vaihteluiden vaikutus konsernin liilketoiminnan tulokseen ja omaan
padomaan. Valuuttariskin hallintaan voidaan konsernipolitiikan mukaan kayttaa suojausinstrument-
teina johdannaisia tai valuuttalainoja. Tilinpaatdshetkella konsernilla oli valuuttariskia suojaavia
lyhytaikaisia valuuttatermiinisopimuksia, joiden padoma oli yhteensa 37 miljoonaa euroa ja erapaiva
tammikuussa 2017.

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan
(myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasit-
taa ulkomaisiin tytaryrityksiin, osakkuusyhtioihin ja vaihto-omaisuusyhtidihin tehdyt sijoitukset,
joiden laskennalliset vaikutukset nakyvat konsernin yhdistelyssd oman pddoman muuntoeroissa.
Konsernin valuuttariski syntyy ruplapositioista niissa yhtioissé, joissa toimintavaluuttana ei ole
euro. Toimintavaluutta muuttui vuoden 2016 aikana kaikissa SRV:n Ven3jan liiketoiminnan tytar- ja
osakkuusyhtitissa ruplaksi. Muutos johtuu SRV:n Venajan kauppakeskusten vuokraustoiminnan
muuttumisesta enemmissad maarin ruplapohjaiseksi. Valuuttariskiksi voidaan myos laskea Venajan
projektirahoituksen vakuutena toimivien kohteiden vakuusarvon muutokset, jotka johtuvat ruplan
arvon muutoksesta. Projektin vakuusarvon lasku voi johtaa tarpeeseen lisata kohteeseen lisdva-
kuuksia tai vaihtoehtoisesti neuvotella uudelleen lainan ehtoja ja maaraa.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Valuuttakurssien muutokset kasvattivat nettosijoitusten arvoa konsernin omassa padomassa 15,2
miljoonaa euroa verrattuna edellisen vuoden loppuun. Ruplan kurssin kymmenen prosentin heiken-
tyminen tai vahvistuminen suhteessa euroon olisi tilinpaatdshetkella vaikuttanut konsernin oman
padaoman muuntoeroihin noin 13 miljoonaa euroa. SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n
osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisistéa lainoista. Naissa 10 prosentin muutos olisi
vastaavasti vaikuttanut SRV:n tulokseen noin 14 miljoonaa euroa.

Muu kuin euromaarainen sijoitettu pddoma tilinpaatéshetkella

1 000 euroa 2016 2015
Rupla 234 670 200 689
Vhteensa 284670 200689

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien hallinta
Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja yhtiéon
omaperusteisten hankkeiden toteuttamiseen, mikali konserni ei pysty varmistamaan riittavaa rahoi-
tusta toiminnalleen. Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen
litetyilla ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuottolimiiteilla (22 milj. euroa).
Omaperusteisten hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohdemyynnein, kohdekohtaisin
luotoin ja yhtion yleisia rahoitusreserveja hyddyntaen. Kohdekohtaisia saatavia myydaan myos
rahoituslaitoksille osana likviditeetinhallintaa. Yhtiolla on pitkaaikainen sitova maksuvalmiuslimiitti
(100 milj. euroa) ja sen liséksi lyhytaikaisia rahoitustarpeita varten sitomaton yritystodistusohjelma
(100 milj. euroa). Jalleenrahoitusriskia hallinnoidaan yllapitamalla rahoituslimiittien maturiteettia
velkojen kassavirtaa vastaavana. Konsernin rahoitusreservit olivat tilinpaatdshetkella yhteensa 224,
milj. euroa, josta konsernin pankkisaamisten osuus oli 54,6 milj. euroa ja toistaiseksi voimassaolevien
tililimiittien, sitovien nostamattomien rahoituslimiittien ja luottojen maara 169,56 milj. euroa.

SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omaperusteisten asunto- ja toimitilakohteiden myynti-
saatavien ja nostamattoman kohderahoituksen maara on yhteensa 137,3 milj. euroa. SRV arvioi,
ettd kohteiden loppuun rakentamiseen sitoutuu 129 milj. euroa. Yhtion rahoitussopimuksissa on
tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste, likviditeetti seka
koronmaksukyky kovenantti. Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myos perustajaurakoin-
tikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna. Likviditeetti kasittda konsernin heti
kaytettavissa olevat rahavarat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat, joissa
maturiteetti ylittaa 12 kk seka syndikoidun maksuvalmiuslimiitin nostamaton osuus.
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Rahoitusvelat
2016
Maturiteetti
1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2017 2018 2019 2020 my6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 174 289 216875| 10625 85625 - 6875 68m 106 875
Rahalaitoslainat? 33519 28194 22109 5802 0 181 103
Vhtilinat B 215 60 051 o 8820 s Cisesioor
Yritystodistukset 51 000 51 000 51 000 0 0 0 0
Muutvelat 5 961 5961 5961 o o o 0
Johdannaisvelat’ e 12390 12390 5949 1534 1422, L1289 2226
Ostovelat 62 703 62 703 62 703 0 0 0 0
Sijoitussitoumus® 31186 31184 3161 2203 2482 2671 20577
Yhteensa e AL ATS 468 358 162 437 98574 14027 Az2s2 181 008
2015
Maturiteetti

1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2016 2017 2018 2019 my6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 74 887 86 250 3750 3750 78 750 0 0
Rahalaitoslainat* I 46031 56134/ 22987 23445 9702, N 0
Yhtidlainat® 58 858 17237 907 1407 15637 1699 71687
Vritystodistukset e 86 000 86 000 186000 — I N 0
Muut velat 2 2 2 0 0 0 0
Johdannaisvelat 3324 3324 672 1367 Y A goo -631
Ostovelat R 44210 44210\ 44210 — — R 0
Sijoitussitoumus® 47 614 47 614 17 634 2125 2293 2482 23080
R S 860926 400771 176 162 82094 93399 AL S 94136
* Sopimusvastuu sisaltaa korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut.
2 Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen oletetaan erddntyvéan vuonna 2017.
8 Yhtislainojen pa&oman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkella asunnon ostajalle. Lainoihin siséltyva korkovastuu on

laskettu kohteen luovutushetkeen asti tdysimaaraisend, sen jalkeen suhteutettuna raportointihetken myyméattémien asuntojen osuuteen.
“ Korkojohdannaisten kayvén arvon méarittelyssé on kéytetty vastapuolen hintanoteerauksia.
® Taseen ulkopuolinen sitoumus.
Rahoitusreservin nostamaton osuus Luottoriski

1 000 euroa 31.12.2016 31.12.2015
Sitova maksuvalmiusluotto 100 000 100 000
Sitovat tilluotot o 92100
Rahat ja pankkisaamiset 35026
Yhteensa 157126

Lisaksi konsernilla on yhteensa 47,5 milj. euroa nostamattomia kohdekohtaisia yhtiélainoja ja raha-
laitoslainoja keskenerdisiin hankkeisiin liittyen.

Keskeneraisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin seka lainasaamisiin, talletuksiin ja
johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Konsernilla ei ole merkittavaa
sijoitustoimintaa. Tehdyt sijoitukset liittyvat kassan paivittaishallintaan ja ovat paasaantoisesti
lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin konsernin yhteistyépankkeihin. Konsernin rahoi-
tusyksikko vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvasta luottoriskista hallituksen rahoituspolitiikan
mukaisesti. Liiketoimintayksikét hallinnoivat keskeneraisiin hankkeisiin ja myyntisaamisiin liittyvaa
luottoriskia konsernin luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti. Luottopolitilikassa on maaritelty
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luottopaatdsprosessin, myyntiehtojen ja perintatoimen vaatimukset. Konsernin kaupalliset vasta-
puolet ovat padasiassa porssiyhtioita tai merkittavia kiinteistd- tai institutionaalisia sijoitusyhtidita.
Asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaantdisesti yksityishenkildita. Vuokralaishankinnassa
noudatetaan samoja luottopolitilkan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa. Vuokralaisilta
vaaditaan yleensa 2 kuukauden vuokraa vastaavat vakuudet. Konsernin lainasaamiset liittyvat
keskeneraisten hankkeiden tai kehityskohteiden rahoitukseen hankkeissa, joissa konserni on
mukana myd&s omistajana. Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla tiukkaa, mika voi vaikuttaa
uuden tilauskannan kannattavuuteen ja maaraan. Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat
arvoltaan merkittavia. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden saavuttamista
maaratyssa aikataulussa seké sovittujen toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisa- ja muu-
tostdiden tekemiseen voi liittya taloudellisia riskeja, jotka kasvavat huonossa suhdannetilanteessa.
Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisa- ja muutostoita, joihin liittyy reklamaatioita tai erimielisyyk-
sia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty
riittavat varaukset, ja saataviin ei sislly arvonalentamistarvetta. Mikali taloudellisessa loppuselvi-
tyksessa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysta, voi yhtié joutua oikeudenkayntiin
tilaajaa vastaan. Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia. Riitatapausten
tuomioistuinkasittelyn vaatimaa aikaa ei myoskaan pystyta tarkasti arvioimaan. SRV kaynnisti
vuonna 2013 Auroratalo Oy:té ja HDL-Talot Oy:ta vastaan oikeudenkaynnin, joka liittyy rakennuskus-
tannusten maksuvelvollisuuteen nk. Diakonissalaitoksen Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja
uudisrakennusurakassa. SRV:n vaatimuksen maara on noin 3,6 milj. euroa (alv O %). SRV:n johto
uskoo, etta tapaus ja sen tulokset eivat vaikuta merkittavasti SRV:n taloudelliseen asemaan.

Myyntisaamisten erdantymiserittely
1 000 euroa 2016 2015

Eraantymattomat myyntisaamiset 37 207 32 224
1-30 paivaa erdantyneet 7 4 009
31-60 paivaa erdantyneet 340 27
61-90 paiva erséntyneet o T
91-180 paivaa eraédntyneet 38659 86
181-360 paivaa eraantyneet 23 462
Yii 361 pdivaa eraantyneett 4125 6253
Myyntisaamiset yhteensa 49995 | 43187

* Sisaltad riitatapausten myyntisaatavia, joista erittely4 kohdassa luottoriski.

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatdshetkella ollut erdantyneita eria.
Myyntisaamiset eivat sisalla luottotappiovarauksia.

Kaypaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan
jaoteltuna

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla ei ollut kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja 3112.2016 tai 3112.2015.

Kéaypaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2016 B B B ) ) ) ) ] ) o )
Johdannaissaamiset B B ) 7 0 7 0 7 o 0
Johdannaisvelat B B B ) 7 0 ) 7 12,4 ) 7 0 o 12,4
31.12.2015 - - - - - -
Johdannaissaamiset B B ) 7 0 7 0 7 o 0
Johdannaisvelat B B ) 7 0 383 7 o 3,3
Myytavissa olevat rahoitusvarat

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2016 B B B ) ) ) ) ] ) o )
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) 7 0 ) 05 ) - 134 o 13,9
31.12.2015 N N N - - - -
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) ) 0 05 13 117

Tason Tinstrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankaynnin kohteena, jolloin kayvat arvot
perustuvat suoraan markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kaypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

Tason 3 instrumenttien kaypa arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus
perustuu hankintamenoon, valittajien antamiin noteerauksiin ja markkina-arvostusraportteihin.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat paaosin henkiléston vapaa-ajan kayttéon
ostetuista osakkeista (taso 2) ja kiinteistosijoitusrahastoihin ja niihin liittyviin hankkeisiin tehdyista

sijoituksista (taso 3).

Seuraavassa taulukossa esitetiaan tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2016

milj. euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2016 11,3
Lisaykset o o 1,8
Véhennyksef """" o o 0,0
Myytavissa olevien Varojen omaan paaomaan kirjatut nettovoitot/tappiot o o 0,3
Tulosvaikuttériéi'ks'i'k'irjatut nettovoitot/tappiot o o 0,0
Yhteensa o - 13,4

Seuraavassa taulukossa esitetaan tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2015

milj. euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2015 8,7
Lisaykset o o 3,0
Véhennykset """" o o 0,0
Myytavissa olevien Varojen omaan padomaan kirjatut nettovoitot/tappiot o o -0,5
Tulosvaikuttériéi'ks'i'k'irjatut nettovoitot/tappiot o o 0,0
Yhteensa o - 11,3
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Padomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla pAdomarakenteen hallinnalla varmistetaan, etta konserni pystyy tukemaan
liiketoimintoja seka kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille.

Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa julkista luottoluokitusta. SRV Yhtiét Oyj:n hal-
litus arvioi konsernin pddomarakennetta sdanndllisesti. PAadomarakenteen yllapitamiseksi konserni
voi sovittaa osingonmaksuaan, laskea liilkkeelle uusia osakkeita tai oman pdaoman ehtoisia lainoja.
Lisaksi konserni voi sopeuttaa lilketoimintojaan ja pAdoman kayttédan padomarakenteensa yllapita-
miseksi. Konserni valvoo padomarakennetta konsernin omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena
on pitaa konsernin oman padoman osuus konsernin taseen loppusummasta vahennettyna saaduilla
ennakoilla vahintdan 35 prosentissa. Oma padoma yhteensa sisaltdad emoyhtion omistajille ja maa-
raysvallattomille omistajille kuuluvan pddoman sekd oman padoman ehtoisen lainan.

1 000 euroa 2016 2015
Oma paaoma yhteensé 295 272 277 189
Tasoen oppusumma o | smass o262
Saadut ennakot -111 342 -110 624
,,,,,,,,, 771144 651996

Omavaraisuusaste, % ...383% 42,5 %
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MUUT EHDOLLISET VELAT, VARAT JA VASTUUT

Konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

1 000 euroa 2016 2015
Alle vuoden kuluessa 2 864 3047
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa 8613 9023
Yiiviiden vuoden kuluessa 9622 11102
Yhteensa 21099 23171

Konsernin tydsuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestavat paasaantodisesti kolme tai nelja
vuotta. Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-, uudistamis- ja muut ehdot, poikkeavat toisistaan.
Konsernin vuokrasopimusten enimmaiskesto on 150 kuukautta. Toistaiseksi voimassaolevat vuokra-
sopimukset on laskettu kestoltaan 12 kuukauden pituisiksi.

1 000 euroa

Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistokiinnitykset

Muut vastuusitoumukset
Annetut investointisitoumukset
Tonttisitoumukset

Ehdolliset velat (vuokratontit)

2016 2015

B 90 356
B 47614
,,,,,,,,, 37 852 116 144
6427

Konsernin emoyhtié on antanut tytaryhtididensa sitoumusten vakuudeksi takauksia. Naiden takaus-
ten yhteismaara oli 292,1 miljoonaa euroa (301,8 milj. euroa).
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JOHDANNAISINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT JA NIMELLISARVOT

1 000 euroa 2016 2015
Johdannaissopimusten kayvét arvot Positiiviset Negatiiviset Positiiviset Negatiiviset
Valuuttatermiinit 0 4390 0 0
Koronvaihtosopimukséf """""""""" o 8 000 o 3323
,,,,, 20123890 0. 3323
1 000 euroa 2016 2015
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Valuuttatermiinit 37000 0
Koronvaihtosopimukset 100000 100000
,,,,,,,,, ..137000 100000
32 LIUKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT
1 000 euroa 2016 2015
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa
Varausten muutos 0 580
Kaypaan arvoon arvostukset 0 106
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 0
Investointien rahavirrassa esitettévat erast 4388 0
Mot ) 1164
Yhteensa 8020 1850,
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33 | TYTARYRITYKSET

Konsernin
osuus osake-

Konsernin
osuus aani-

Nimi Kotipaikka paiomasta (%) vallasta (%)
Tytaryhtididen osakkeet
SRV Rakennus Oy Espoo_ 100,00 100,00
SRV Investments S.ar.l Luxemburg 100,00 100,00
Rakennusliike Purmonen Oy Joensq@ 6500 65,0(:):
SRV Kalusto Oy Vihti 100,00 100,00
SRV Infra Oy Kerava 100,00 100,00
KOy Nummelanrinne Vihti 100,00 100,00
SRV Voima Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Russia Oy Espoo_ 100,00 100,00
000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi 000 Moskova 100,00 100,00
000 SRV 360 Pietari 100,00 100,00
SRV Ehituse AS Tallinna 100,00 100,00
SRV Realty BV Amsterdam 100,00 100,00
Jupiter Realty B.V Amsterdam 100,00 100,00
Lista ei sisélla vaihto-omaisuusyhtidita.
34 LAHIPIIRITAPAHTUMAT
2016
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset 123101 0 737 19024 194
Osakkuusyhtiot o 53622 19 2294 48730 1040
Muu lahipiiri 0 0 0 0 0
Yhteensa 176723 19 3031 67754 1234
2015
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 5 300 0 0 0
Yhteisyritykset o 113878 0 111 1516 1
Osakkuusyhtiot 49 808 159 3244 41 145 5112
Muu Ihipiiri o 0 2 0 0o o
Yhteensa 163 686 5461 3355 42660 5113

Konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyritys seka tytar-, osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin luetaan
my®ds hallituksen ja konsernin johtoryhman jasenet.

Muu Iahipiiri koostuu konsernin johdon seka konsernitilinpaatokseen sisallytettyjen yhtididen
vahemmistéomistajien vaikutusvallassa olevien yhtididen kanssa tehdyista liiketoimista.

Tavaroita ja palveluja myydaan lahipiirille kayvin hinnoin.

Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edelld kohdassa 33 Tytaryritykset. Tytaryritysten luvut
ovat konsolidoitu konserniin, joten niiden luvut eivéat sisélly kohtaan 34 Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyésuhde-etuuksien erittely

1 000 euroa 2015
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tyésuhde-etuudet 2652
Osakeperusteiset maksut O
Tydsuhteen paattymisen jélkeiset etuudet, lakisaateinen eldkemaksu 664
Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet,:v:a:[:)éé!eh:toinen lisdelakemaksu 127::
Irtisanomisen yhteydessa suoritetut etuudet 54
Yhteensa 3497

Yhtién tydntekijoiden lakisdateiset tydeldkevakuutukset ovat Imarisessa ja Eterassa. Ne maksetaan
lakisaateisen elakemaksuprosentin 24,5 % ( 24,5 %) mukaisesti. Vuonna 2014 toimitusjohtajan irti-
sanoutumisen yhdeydessa maksettava erokorvaus on kirjattu kuluksi vuoden 2014 tilinpaatokseen,
mutta korvaus maksettiin vasta vuonna 2015.

Toimitusjohtajan seka hallituksen palkat ja palkkiot
1 000 euroa 2016 2015

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja, 1.1.2015 alkaen 428
Hienonen Jukka, toimitusjohtaja, 31.12.2014 saakka 531
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainen 223 212::
Hallituksen jasenet -
Kokkila llpo, puheenjohtaja 74
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 63
Alitalo Minna 49
Hiltunen Arto 49
Kokkila Timo - 50
Kyhéla Risto 49
Hallituksen jasenet yhteens L8833

SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali SRV Yhtiét Oyj irtisanoo
sopimuksen, toimitusjohtajalle suoritetaan lisaksi 12 kuukauden palkkaa vastaava erokorvaus.

Toimitusjohtajalla on oikeus jaada elakkeelle taytettyaan 60 vuotta.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisdateisia elakemaksuja maksettiin vuonna 2016 noin
191 tuhatta euroa (150 tuhatta euroa).
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35 | TILINPAATOKSEN JALKEISET TAPAHTUMAT

SRV Yhtiot Oyj on 2.2.2017 paattanyt luovuttaa yhteensa 206 476 yhtion hallussa olevaa omaa
osaketta vastikkeetta yhtion osakeperusteiseen palkitsemisjarjestelmaan kuuluville henkildille
osakepalkkiojarjestelman ehtojen mukaisesti. Jarjestelméan ansaintajakso oli vuosina 2014-2016.
Osakkeiden luovuttaminen suunnatulla maksuttomalla osakeannilla perustuu SRV Yhtiét Oyj:n var-
sinaisen yhtidkokouksen 22.3.2016 antamaan valtuutukseen. Osakeperusteista palkitsemisjarjestel-
maa on kuvattu tarkemmin 20.2.2014 annetulla porssitiedotteella. Osakkeet luovutetaan viimeistaan
10.3.2017. Luovutettaviin osakkeisiin liittyy luovutusrajoitusaika, jonka mukaan puolet jarjestelman
perusteella saaduista osakkeista on omistettava 31.12.2017 saakka ja puolet 3112.2018 saakka.

SRV Yhti6t Oyj:n hallitus on 2.2.2017 paattanyt uudesta konsernin avainhenkildiden osakepoh-
jaisesta kannustinjarjestelmésta. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistda omistajien ja avainhenki-
I6iden tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka vahvistaa avainhenkildiden sitoutumista yhtiéon.
Jarjestelman piiriin kuuluu 40 SRV:n avainhenkildéa. Jarjestelman ansaintajakson, vuodet 2017-2019,
avainmittareina ovat konsernin liikevoittoprosentin ja oman seka sidotun padoman tuottoprosentin
paraneminen. Lisdksi ansaintaan vaikuttaa muita lilketoimintokohtaisia mittareita, jotka on maari-
telty vuosille 2017-2019. Jarjestelman tavoitteet painottuvat erityisesti vuoteen 2019. Mittareiden
tayttyessa palkkio maksetaan osittain yhtidon osakkeina ja osittain rahana. Jarjestelman puitteissa
voidaan luovuttaa vastikkeetta avainhenkiléille enintdan 1000 000 SRV Yhtioét Oyj:n osaketta ja
luovutettujen osakkeiden arvoa vastaava maara rahana palkkiosta maksettavia veroja varten.
Kannustinjarjestelman vaikutusaikana vuosina 2017-2019 osakkeina annettavasta osuudesta kirjat-
tava IFRS-kustannuksen maara on noin 5,5 miljoonaa euroa lisattyna rahana maksettavalla maaralla.
Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black
& Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 5,20 euroa, riskiton korko 0,0 prosenttia ja
volatiliteetti 25 prosenttia. Kannustinjarjestelman piiriin kuuluvien on omistettava kannustinjarjes-
telman perusteella saaduista osakkeista vahintaan puolet 3112.2020 saakka ja vahintdan puolet
31.12.2021 saakka. Mikali avainhenkildn tydsuhde paattyy ennen osakkeisiin liittyvan sitouttamisjak-
son paattymista, hanen on luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin yhtiolle.
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA

EMOYHTION TASE

1 000 euroa Liite 1 000 euroa Liite 31.12.2016 31.12.2015

Liikevainto R VASTAAVAA

Liiketoiminnan muut tuotot PYSYVAT VASTAAVAT

Ostot tilikauden aikana Aineettomat hyodykkeet 8 938 732
Aineelliset hyodykkeet 8 599 693

Horiibstokuiut o e Siitukset o A

77777777777 Osuudet saman konsernin yrityksissa 9 176 925

Henkilosivukulut Muut osakkeet ja osuudet 9 2 306

Elakekulut Pysyvit vastaavat yhteensa 266 112 180 656

Muut henkildsivukulut

Poistot ja arvonalentumiset - e VAIHTUVAT VASTAAVAT -

Suunnitelman mukaiset poistot Vaihto-omaisuus 5

Liketoiminnan muut kulut ) ) 4 10610 7707 Pitkaaikaiset saamiset 11 1404

Liiketappo ) 7 8743  -5462 Lyhytaikaiset saamiset :11 19 221808

Rahoitustuotot ja kulut 5 -24 181 -10 993 Rahat ja pankkisaamiset 24 525

Tappio ennen tilinpaatdssiirtoja i ) | - ' 1 Vaihtuvat vastaavat yhteensa 241 969 247 742

Tilinpaatossiirrot VASTAAVAA YHTEENSA 428 399

Konseriavustuksst +/ o o

Tappio ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja VASTATTAVAA

Tuloverot Oma pagoma

Tilikauden tappio Osakepagoma R 13 8068 3063
Sijoitetun vapaan oman paéoman rahasto 13 142 714 142 696
Kertyneet voittovarat 137328623 41 730
Tilikauden tappio -3173
Oma pddoma yhteensa 174260 184 316
Pakolset varaukset o 5 e s
Vieras pagoma
Pikiliainen vers pidons o 16 221800 123160
Lyhtyaikainen vieras paoma 17 111779 120 669
Vieras padoma yhteensa 333 580 243 838
VASTATTAVAA YHTEENSA 508081 428399
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa 2016 2015 1 000 euroa 2016 2015
Liiketoiminnan rahavirrat Investointien rahavirrat 7
3173 Investoinnit aineellisiin hyodykkeisiin -87
7 Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin 7 170
304 Investoinnit sijoituksiin -3 075
- -3602 Investointien nettorahavirta -3 332
10993 o o
Verot 407 Rahoituksen rahavirrat
Oikaisut ynteensa -3090 7287 Lainojen nostot h 0
Lainojen takaisinmaksut N -1800
7 Oman péébhﬁ'ah'éh'tbirs'én lainan nostot 0
6122 Oman péiéb'rhéh'éhﬁ)i's'e'n lainan takaisinmaksut 0
:-11 046 Saadut ja maksetut konserniavustukset 24183
74 291 Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos 56 500
o Nettotuotot osakeannista 50073
Osto- ja muiden velkojen muutos 488 -22 278 Maksetut osingot 5934 4271
Kayttopadoman muutokset yhteensa 52409 -101490 Rahoituksen nettorahavirta 70 141 124 684
o B o Rahavarojenmustos 017 13073
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -10 941 Rahavarat udenalussa 11452
Saadutkorot - 4454 Rahavarat tilikaudenlopussa 24525
Saadut osingot 65 ) )
Maksetutverot 6656 -4482
Liiketoiminnan nettorahavirta 36 383 -108 279
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Laatimisperiaatteet:

Perustiedot

SRV Yhti6t Oyj (Y-tunnus 1707186-8) on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen,
osakeyhtid kotipaikka Espoo, osoite Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.

Emoyhtidn tilinpaatos ja vertailutiedot

Emoyhtion tilinpaatos on laadittu Suomen kirjanpitolainsdaddannén periaatteiden mukaisesti.
Tilinpaatods on laadittu 12 kuukauden ajalta 1.1.2016-31.12.2016.

Pysyvit vastaavat

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on aktivoitu valittdmiin hankintamenoihin vahennettyna
suunnitelman mukaisilla poistoilla ja arvonalentumisilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu
alkuperaisten hankinta-arvojen ja taloudellisen pitoajan perusteella.
Poistot on kirjattu menojadnndspoistoina tai tasapoistoina kirjaamalla hankintamenot kuluksi
arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
« rakennukset ja rakennelmat menojaanndspoisto 4-7 %
« koneet ja kalusto menojaannospoisto 25 %
« muut pitkavaikutteiset menot tasapoisto 3-5 vuotta
« sijoitukset on arvostettu hankintamenoon tai alempaan arvonalentumisella oikaistuun arvoon
jos sijoitusten todennakadisesti tulevaisuudessa kerryttama tulo on pysyvasti hankintamenoa
pienempi
Maa-alueista ja aineettomista oikeuksista ei tehda poistoja. Tutkimus - ja kehittamismenot on kir-
jattu kuluksi niiden syntymisvuonna.

Valuuttaméaariisten erien arvostus

Ulkomaanrahan méaéraiset saamiset ja velat on muutettu Suomen rahan maaraisiksi tilinpaatdspai-
van kurssiin.

Eldkejarjestelyt

Emoyhtion henkiloston lakisdateinen ja vapaaehtoinen eldketurva on jarjestetty elakevakuutusyhti-
Ossa.

Verot

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempien tilikausien
verojen oikaisut. Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen

valisille valiaikaisille eroille kayttaen tilinpaatoshetkella vahvistettua seuraavien vuosien verokantaa.

Rahoitusvilineiden arvostaminen

Rahoitusvalineet on arvostettu 1.1.2015 alkaen kaypaan arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2 § a -kohdan
mukaisesti. Johdannaisten kaypa arvo arvioidaan tulevien rahavirtojen nykyarvon perusteella kayt-
taen tilinpaatdspaivan markkinahintoja. Koronvaihtosopimuksiin liittyvat kdyvan arvon muutokset
on kirjattu tuloslaskelman rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja kertyneet arvonmuutokset taseessa
siirtosaamisiin ja -velkoihin. Valuuttatermiinien arvonmuutokset on kirjattu tuloslaskelmassa rahoi-
tustuottoihin ja kuluihin ja kertyneet korot on kirjattu taseessa siirtosaamisiin ja -velkoihin.

Vastuusitoumukset

Emoyhtié on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen puolesta. Takaukset liittyvat
rakennustoimintaan.
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1 LuKevamHTO

O | RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

54

1 000 euroa 2016 2015 1 000 euroa 2016 2015
RAKBNNUSIOIMINGA e e 0. 433 ot Y 010 -
Muu toiminta 9321 7887 Saman konsernin yrityksilta 65 65
Yhteensa 9321 8319 S a e 65 65
Maantieteeilinen jakauma e Korko- ja rahoitustuotot B
Suomi 8319 Saman konsernin yrityksita 4559
Muilta 135
Yhteensa 4694
2 | HENKILOSTOA KOSKEVAT ERITTELYT D
Saman konsernin yrityksille 35
2016 2015 Koronvaihtosopimuksien kayvan arvon muutokset -3323
Henkilokunnan keskiméaérainen lukumagra L Muile -9096
TOIMIBNKIBE e, S 60 60, Yhteensa 21218 -12 455
Muut rahoituskulut R
3  POISTOT JA ARVONALENTUMISET Valuuttajohdannaisen arvonmuutos ... _ e 0
Arvonalentumiset tai arvonalentumisen peruutukset pysyvien vastaavien sijoituksista -528
1000 euroa 2016 2015 y:t":er::;'t“s'k”'“t 5908 _'g Zgg
Muista pitkavaikutteisista menoista D26 e
Rakennuksista 6 . . -
Koo vastosta et 5 Rahoitustuototja-kulutyhteenss | 24181 10993
R S 304, 304
6 TILINPAATOSSIIRROT
4 | LUKETOIMINNAN MUUT KULUT 000 eures soi Jois
1 000 euroa 2015 SaadUt konsernla_VUStUkset ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 7700 N 14 655
Vuokrat 1329 Annetut konserniavustukset 0 -1780
Vapaashtoiset henkilssivukuiut 654 Yhteensa — —— 12875,
Auto- ja matkustuskylut 201
Edustus- ja markkinointikufpt 673
Viestinté-ja IT-kufpt 735 7 TULOVEROT
Ulkopuoliset palvelut 1361 767
Muut kiinteat kulut 5640 3 348 1 000 euroa 2016 2015
Yhteensa 10510 7707 Tuloverot konserniavustuksista 5540 2675
Tuloverot tilikaudelta 2473
Liiketoiminnan muihin kuluihin sisdltyvat tilintarkastuspalkkiot Laskennaliisen veron muutos 509
1 000 euroa 2016 2015 Tuloverot aikaisemmilta tilikausilta 1 0
RS tUS 67, 75 Yhteensa 1083 407
Veroveuvonta 0 0 mmmmmmmmmmm—m—m—nmnmyyyyyyyymmm—m—m—— o
Muut palvelut 66 141
Yhteensa 132 216
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TASEEN LIITETIEDOT

8 PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET 9 SIJOITUKSET
1 000 euroa 2016 2015 1 000 euroa 2016 2015
Aineettomat hyddykkeet: Tytaryhtidosakkeet
"""""""""""""""""""""""""" N Hankintameno L 177285
Aineettomat oikeudet Lisaykset o 43
Hankintameno 1 250 250 Vahennykset -403
Hankintameno o 8112, 250 250 Hankintameno o 8112 176925
Muut pitkévaikutteis'ét'r'ﬁéhot """" Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 438 Hankintameno 2810
Lisaykset 311 Lisaykset 126
Tilikauden poisto 126 Vahennykset 101
Hankintameno 312 Arvonalentumisetja'a'r'v'dr'lélentumisen palautumisef """ -528
""""""" a Hankintameno 8112, 2306
Keskenerdiset hankinnat o a
Hankintameno i 0 Sijoitukset yhteensa 264 576 179 231
L — o0 SRR L -
Vahennykset 0
Hankintameno o L8112, 170,
Aineettomat hyddykkeet yhteensa 938 732 10 KONSERNIYRITYKSET
Aineelliset hyddykkeet: o Kotipaikka 2015
,,,,,,,,,,,,,, SRV Rakennus Oy Espoo 100,0
Maa-javesialueet - SRV Infra Oy ) Kerava 100,0
Hankintameno . 41 SRV Voima Oy ) Espoo 100,0
Hankintameno 41 SRV Russia Oy ) Espoo 100,0
,,,,,,,,,,,,,, SRV Investment S.ar.l. ) Luxembou'rgw 100,0
Rakennukset B SRV Ehituse AS ' Tallinna 100,0
Hankintameno 139,, Rakennusliike Purmonen Oy ) Joensuu 65,07
Tilikauden poisto 6 SRV Kalusto Oy ' Vihti 100,0
Hankintameno 133 . ol ..
Koneet ja kalusto
Hankintameno R 604
Lisaykset o 87
Vahennykset 0
Tilikauden poisto 173
Hankintameno 31.12. 519
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11  PITKAAIKAISET JA LYHYTAIKAISET SAAMISET

13 OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

1 000 euroa 2015 1 000 euroa 2015
Laskennallinen verosaaminen 1091 Osakepadoma 1.1. 3063
Muut saamiset 313 Osakepasoma 31.12. 3063
Pitkéaaikaiset saamiset yhteensa 1404 a
"""""""" h Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 92267
Lyhytaikaiset saamiset Osakeant 50073
Konserniyhtisita Siirto erien valilla 356
Myyntisaamiset 178 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 142 696
Lainasaamiset 4175 a
Muut saamiset 199031 Kertyneet voittovarat 1.1. 46357
Sirtosaamiset 15238 Osingonjake 4271
Yhteensé 218 622 Siirto erienvalila -3566
"""""""" ) a Kertyneet voittovarat 31.12. S 41730

Ulkopuolisita a
Myyntisaamiset 312 Tilikauden tappio -3173
Muut saamiset 287 h
Siirtosaamiset 2587 Omapasoma31i.12. 184 316
Yhteensa 3186 a
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 221808

14 LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA
12 SIIRTOSAAMISTEN OLENNAISET ERAT 1 000 euroa 2016 2015

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 714 142 696
1 000 euroa 2015 Vf)?ttovarat ed.t.ilikausilta 3 41 73(?:
Tilinpaatossiirrot 14 655 Tilikauden tappio 4141 -81738
ol 1915 Yhteensd I . 1mier 181253
Mt 1256
Yhteensa 17826

15| vaRAUKSET

1 000 euroa 2016 2015

Pakolliset varaukset

Osakepalkkiovaraukset 242 245
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16 PITKAAIKAISET VELAT

18 SIIRTOVELKOJEN OLENNAISET ERAT

1 000 euroa 2016 2015 1 000 euroa 2016 2015
Ulkopuolisille Palkat sosiaalikuluineen 1651 15671
Joukkovelkakirjalaina 75 000 Valuuttatermiinin arvostusvelka T 4390 0
Hybridilaina 45000 Korkojohdannaisen arvostusvelka 8000 3323
Elakelainat 3148 Korkokulut ja muut rahoituskulut 3597 230
Rahalaitoslainat yhteensa 221 800 123 148 Verot 2

,,,,,,,,,,, = - > Mout sia
Konserniyhtisille Yhteensa 22 970 5 369
Sitoualat s TR SRR L .
Yhteensd ..221800 123169

19 JOHDANNAISSOPIMUKSET
Johdannaiset sisaltavat koronvaihtosopimuksia, joilla vaihdetaan rahalaitoslainojen vaihtuva korko
17 LYHYTAIKAISET VELAT kiinteéksi ja valuuttatermiinejé, joilla suojataan valuuttakurssin muutoksilta. Koronvaihtosopimukset
paattyvat vuonna 2025 ja avoimet valuuttatermiiinit erdantyvat 2017.

1 000 euroa 2016 2015
Konserniyhtigille . - Johdannaissopimukset
Ostovelat 32 14 1 000 euroa 2016 2015
Siirtovelat 1 66 Koronvaihtosopimukset
Muut velat 23201 23 646 Kaypa arvo positiivinen -
Yhteensa 23 727 Kaypa arvo negatiivinen 3323

77777777777 Kohde-etuuden nimellisarvo S ~ 100000
Ulkopuolisille . Valuuttatermiinit ) o
Yritystodistukset 86 000 Kaypa arvo positiivinen -
Koronvaihtosopimuksen arvostusvelka 3 323 Kaypa arvo negatiivinen .
Elékelainat 1800 Kohde-etuuden nimellisarvo
Ostovol B T
Saadutennakot 1 Johdannaissopimusten kidyvan arvon hierarkia:
Sirtovelat 5303
Muut Ve'ft 3 593 Johdannaissopimusten kéyvéan arvon hierarkia on kuvattu konsernitilinpéatéksen liitetiedoissa
b el 96942, kohdassa 29 Rahoitusriskien hallinta.
Lyhytaikaiset velat yhteensa 111779 120669

RISKIENHALLINTA

Konsernilla on systemaattinen lahestymistapa riskien hallintaan koskien liiketoimintoja ja proses-
seja. Emoyhtiolla ei erikseen ole riskien hallintaan liittyvia toimintatapoja. Riskienhallintaa on kuvattu
konsernin riskienhallintastrategian yhteydessa.
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21 LEASING- JA VUOKRASOPIMUKSET

23 | LAHIPIIRITAPAHTUMAT

1 000 euroa 2016 2015
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 155 140
Myohemmin maksettavat 116 186
Yhteensa 270 326
Vuokravastuut -
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1491
Mydhemmin maksettavat 18503
N 18514 19995
22 MUUT VASTUUT

1 000 euroa 2016 2015
Annetut takaukset konserniyhtididen puolesta 292068 301783
Sijoitussitoumukset 32 614:

Yhtié on sitoutunut sijoittamaan Voimaosakeyhtié SF-nimisen yhtién Hanhikivi 1 -projektin rahoit-
tamiseksi yhteensa 35 009 tuhatta euroa. Vuoden 2016 loppuun mennessa tehdyt sijoitukset olivat

yhteensa 4 860 tuhatta euroa.

Lahipiirin kanssa ei ollut tavanomaisesta poikkeavia liiketoimia.

Johdon tyésuhde-etuudet:

1 000 euroa 2015
Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 1829
Osakeperusteiset etuudet -
Palkat ja palkkiot: -
Toimitusjohtaja 428
Hallituksen jasenet ja varajasenet:
Kokkila llpo, puheenjohtaja 74
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 63
Kyhéla Risto 49
Hiltunen Arto 49
Aitlo Minna o 49
Kokkila Timo 50
Yhteensa 333

Toimitusjohtajalla on oikeus jaada eldkkeelle taytettyaan 60 vuotta. Lisdksi toimitusjohtajalla on

vapaaehtoinen lisielake, jonka kulu vuonna 2016 oli 75 991 euroa (75 753 euroa vuonna 2015).
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset,
Tilinpaatosmerkinta

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET TILINPAATOSMERKINTA

Espoossa helmikuun 14. paivana 2017 Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.
Espoossa helmikuun 23. paivana 2017

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

lipo Kokkila Kallasvuo Olli-Pekka

puheenjohtaja varapuheenjohtaja Samuli Perala
KHT

Minna Alitalo Arto Hiltunen

Timo Kokkila Risto Kyhala

Juha-Pekka Ojala
toimitusjohtaja
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Tilintarkastuskertomus

SRV Yhti6t Oyj:n yhtidkokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Lausuntonamme esitamme, etta

« konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatoss-
tandardien (IFRS) mukaisesti

o tilinpdatds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-
masta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdannésten mukaisesti ja
tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtiot Oyj:n (y-tunnus 1707186-8) tilinpaatoksen tilikaudelta
11.-8112.2016. Tilinpaatos sisaltaa:

« konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman paddoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista tilinpaatdksen
laatimisperiaatteista; seka

« emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

Kéasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettis-
ten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet
muut naiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Tarkastuksen yleinen ldhestymistapa

Yhteenveto

» Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus: € 3 900 000, joka on maaritelty tilikauden
tuloksen ennen veroja, liikevaihdon ja taseen loppusumman perusteella.

» Tarkastuksen laajuus: Keskityimme konsernitilinpaatdksen tarkastuksessa emoyhtioéon ja sen
suomalaisiin tytaryhtioihin, jonka liséksi Venajalla sijaitseviin merkittavimpiin tytaryhtioihin suori-
tettiin tiettyihin tilinpaatoseriin erityisia tarkastustoimenpiteita.

Tarkastuksen kannalta keskeiset seikat

» Pitkaaikaishankkeet jotka tuloutetaan valmistusasteen mukaan, kate seka niihin liittyvat saami-
setja velat

» Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus

» Vaihto-omaisuuden maa-alueiden ja valmiiden myymattomien kohteiden arvostus

Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme maarittaneet olennaisuuden ja arvioineet riskia siita,
etta tilinpaatoksessa on olennainen virheellisyys. Erityisesti olemme arvioineet alueita, joiden osalta
johto on tehnyt subjektiivisia arvioita. Tallaisia ovat esimerkiksi merkittavéat kirjanpidolliset arviot,
joihin liittyy oletuksia ja tulevien tapahtumien arviointia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus.
Tilintarkastuksen tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatéksessa koko-
naisuutena olennaista virheellisyytta. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytdksesta tai virheesta.
Niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikutta-
van taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maaritimme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivi-
sia raja-arvoja, kuten alla olevassa taulukossa kuvatun konsernitilinpaatdkselle maaritetyn olennai-
suuden. Nama raja-arvot yhdessa kvalitatiivisten tekijdiden kanssa auttoivat meitd maarittAmaan
tarkastuksen kokonaislaajuuden ja yksittaisten tilintarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja
laajuuden seka arvioimaan virheellisyyksien vaikutusta tilinpaatdkseen kokonaisuutena.

Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus
€ 3900000
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Olennaisuuden méaarittamisessa kaytetty vertailukohde

Olemme maaritelleet konsernitilinpaatdksen olennaisuuden konsernin liikkevaihdon, tuloksen ennen
veroja ja taseen loppusumman perusteella. Erille on laskennassa méaaritelty eri painoarvot joiden
perusteella konsernin olennaisuus on maaritelty.

Perustelut vertailukohteen valinnalle

Valitsimme ylla kuvatun yhdistelman olennaisuuden méaarittdmisen perustaksi, koska se kuvastaa
nakemyksemme mukaan konsernin liiketoiminnan volyymia ja tuloksellisuutta seka konsernin liike-
toiminnan sitomia paaomia.

Konsernitilinpaatoksen tarkastuksen laajuuden maarittiminen
Tilintarkastuksemme laajuutta maarittiessamme olemme ottaneet huomioon SRV Yhtitt-konsernin
rakenteen, toimialan seka taloudelliseen raportointiin liittyvat prosessit ja kontrollit.

SRV Yhti6ét-konserni jakaantuu kahteen liiketoiminta-alueeseen: kotimaan liilketoiminta ja kan-
sainvalinen liiketoiminta, joiden lisdksi konsernin tukitoimet raportoidaan muina toimintoina. Koska
merkittava osa toiminnasta on Suomessa, tarkastuksen kohteena on ensisijaisesti ollut emoyhtié
seka sen suomalaiset tytaryhtidt. Taman lisédksi merkittavimpiin tytaryhtidihin Venajalla on suoritettu
tiettyja erityisia erikseen sovittuja tarkastustoimenpiteita.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan
ovat olleet merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat
on otettu huomioon tilinpaatdkseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siita annettavaa lausuntoa, emmeka anna naista seikoista erillista lausuntoa.

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa kontrolleja.
Tahan sisaltyy arviointi siitd, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Pitkdaikaishankkeiden tuloutus, kate seka niihin liittyvat saamiset ja velat
Liitetiedot 4,16, 23 ja 28
Valmistusasteen mukaiseen tuloutukseen liittyy merkittavia johdon arvioita, jotka vaikuttavat
tilikaudelle kohdistuvaan liilkevaihtoon, katteeseen seka tiettyjen tase-erien arvostukseen.
Keskeisimpia olettamia ovat arviot rakentamishankkeen odotettavissa olevista kokonaistuo-
toista, kokonaiskuluista ja kate-ennusteesta sekéd hankkeeseen mahdollisesti sisaltyvien vuokra-
vastuuvelvoitteiden arvioidusta toteumasta.

Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja menoiksi, kun hankkeen loppu-
tulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste méaaritellaan laskemalla kunkin hankkeen
kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioiduista kokonaismenoista.
Omaperusteiset hankkeet tuloutetaan hankkeen valmistuttua ja tuloutukseen vaikuttaa valmis-
tusasteen lisaksi hankkeen myyntiaste.

Pitkaaikaishankkeiden tuloutusta on kéasitelty konsernitilinpaatdksen tilintarkastuksen
kannalta keskeisena seikkana, koska liikevaihto on olennainen era tilinpaatoksessa ja koska
valmistusasteen mukaiseen tuloukseen sisaltyy johdon arvioita, jotka vaikuttavat tuloutettavan
myynnin maaraan ja projektien kannattavuuteen.

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat siséltaneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Tarkastimme tilikaudella solmittujen uusien hankkeiden urakkasopimuksista valitun otoksen
osalta, ettd hankkeet tuloutetaan konsernin laskentaperiaatetta noudattaen.

- Arvioimme yhtién laatimien kate-ennusteiden luotettavuutta vertaamalla edellisen tilikauden
tilinpaatoksessa keskeneraisten hankkeiden ennusteita lopullisiin toteutumiin.

- Keskustelimme henkilokunnan kanssa merkittavimpien hankkeiden etenemisesta keskittyen
erityisesti hankkeiden tuottoihin kirjattujen lisatéiden perusteluihin ja hankkeiden kustannus-
ennusteisiin liittyviin epavarmuustekijoihin.

- Testasimme niiden taulukoiden matemaattisen oikeellisuuden, joilla on maaritelty hankkeiden
valmistusasteet seka valmistusasteen perusteella tilikaudella tuloutettavan liikevaihdon ja
siten my0ds katteen maaraa.

- Luimme tiettyjen kdynnissé olevien hankkeiden etenemista kasittelevien kokousten pdy-
takirjoja ja muistioita hankkiaksemme yksityiskohtaista tietoa hankkeiden etenemisesta ja
tuloutuksesta sekd hankkeiden etenemiseen mahdollisesti liittyvistd epavarmuustekijoista.

- Testasimme otoksen urakoista ja tarjouksista varmistaaksemme, ettéa ne ovat kasitelty ja
hyvéaksytty konsernin paatoksentekomatriisin mukaisesti.

- Testasimme otannalla uusien hankkeiden kustannusennusteita varmistaaksemme, etta ne
perustuvat asianmukaiseen taustadokumentaatioon.

o Konsernitilinpaitoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus
Liitetieto 17
Konsernin osuudet osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennushankkeisiin
yhdessa muiden sijoittajien kanssa. Sijoituskohteiden liiketoiminta muodostuu rakennushank-
keen valmistuttua kauppakeskusten omistamisesta ja niiden operoinnista.

Konserni arvioi sijoituskohteiden arvoa perustuen kauppakeskusten tulevien kassavirtojen
nykyarvoon. Nykyarvon maarittamiseen liittyy arvionvaraisuutta, silla nykyarvolaskelmat sisalta-
vat mm. tuleviin vuokratuottoihin, annettuihin vuokranalennuksiin, vuokrausasteeseen, kiinteiston
juokseviin kustannuksiin, tuottovaatimukseen seka Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osalta
valuuttakurssimuutoksiin liittyvia olettamia.

Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostusta on kasitelty konsernitilinpaatoksen tilintarkas-
tuksen kannalta keskeisena seikkana, koska osakkuus- ja yhteisyrityssijoitukset muodostavat
merkittavan tase-eran ja niiden arvostukseen liittyy merkittavia johdon arvioita.
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o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltdneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Johto on hankkinut merkittdvimpien osakkuus- ja yhteisyritysten omistamien valmistuneiden
kiinteistojen osalta ulkopuoliset arviokirjat. Luimme arviokirjat, keskustelimme johdon kanssa
arvostusmalleissa kaytetyista merkittavimmisté olettamista seka varmistimme, etta johto on
kayttanyt arviokirjojen mukaisia arvostustasoja arvioidessaan sijoituskohteiden kirjanpitoar-
von oikeellisuutta.

- Arvioimme yleisesti johdon laatimien osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvon arvioinnissa
kaytettyjen arvostusmallien soveltuvuutta seka testasimme otannalla niiden matemaattista
oikeellisuutta.

- Edella mainittujen johdon arvostuslaskelmien osalta vertasimme esimerkiksi nykyarvolas-
kelmassa kaytettya tuottovaatimusta yleisesti markkinoilta saatavaan informaatioon varmis-
taaksemme sen asianmukaisen tason.

- Laadimme herkkyysanalyyseja edella mainittujen johdon laskelmien keskeisimpien muuttu-
jien osalta. Naita muuttujia olivat mm. vuokratuotot, vuokrausaste ja tuottovaatimus.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Vaihto-omaisuuden maa-alueiden ja valmiiden myymattémien kohteiden arvostus
Liitetieto 21
Vaihto-omaisuus koostuu paaosin keskeneraisten rakennuskohteiden rakennus- ja tonttikustan-
nuksista, kehitteilla olevien tai kaynnistamattdmien kohteiden maa-alueista ja tonttiyhtidista seka
valmiista myymattomista kohteista. Vaihto-omaisuus arvostetaan taseessa hankintamenoon tai sita
alempaan nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvon maarittamiseen liittyy arvionvaraisuutta.
Maa-alueiden nettorealisointiarvo perustuu ennakoituun kayttétarkoitukseen. Hanketoiminnassa
kaytettavaksi ennakoidun maa-alueen nettorealisointiarvoa arvioidaan osana koko hankkeen
nettorealisointiarvoa. Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen nettorealisointiarvo perustuu johdon
arvioon ennakoidusta myyntiarvosta tilinpaatéshetkella.
Vaihto-omaisuuden maa-alueiden ja valmiiden myymattdmien kohteiden arvostusta on kasitelty
konsernitilinpaatdksen tilintarkastuksen kannalta keskeisena seikkana, koska ne muodostavat
merkittavan tase-eran ja niiden arvostukseen liittyy merkittavia johdon arvioita.

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltdneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Arvioimme kaytettyjen arvostusmallien soveltavuutta seka testasimme otoksella niiden mate-
maattista oikeellisuutta.

- Selvitimme otoksella rakentamattomien tonttien rakentamissuunnitelmia ja aikatauluja seka
suunnitelmien muutoksia tilikauden aikana.

- Arvioimme myymattdmien huoneistoiden arvostusta vertaamalla otoksella tilikauden aikana
toteutuneiden kauppojen myyntihintoja edellisen vuoden tilinpaatdksen vaihto-omaisuuteen
sisdltyneiden valmiiden myymattémien huoneistoiden tasearvoihin.

Emoyhtion tilinpaatdksen osalta ei ole sellaisia tilintarkastuksen kannalta keskeisia seikkoja, joista
olisi viestittava kertomuksessamme.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta konsernitilinpaatos antaa
oikean jariittdvan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpadatésstandardien
(IFRS) mukaisesti ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa ole-

vien tilinpaatdksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja
konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdméaan seikat, jotka liittyvat
toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen.
Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhti6 tai konserni aiotaan
purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaadtoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena vaa-

rinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,

joka sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita,
etta olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin
paatdksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kaytdmme ammatillista
harkintaa ja sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

e tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatdksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoi-
menpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, etta vaarinkaytdksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen valvonnan sivuutta-
mista.

» muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pys-
tydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konser-
nin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

« arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
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« teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkas-
tusevidenssin perusteella johtopaatoksen siita, esiintyykod sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin
liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai
konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatdksemme on, etté olennaista epavarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epéavar-
muutta koskeviin tilinpadatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat
ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatéksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispaivadn mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuh-
teet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio6 tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

« arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esitta-
mistapaa, rakennetta ja siséltda ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liilketoimia ja
tapahtumia siten, etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

« hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin
kuuluvia yhteisdja tai liilketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauk-
sesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.
Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuu-

desta ja ajoituksesta sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset

sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisadksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumatto-
muutta koskevia relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista
suhteista ja muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia
tarkasteltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta
keskeisia. Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdados tai maarays
estad kyseisen seikan julkistamisen tai kun aarimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei
kyseisesta seikasta viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien epaedullisten
vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintaker-
tomukseen ja vuosikertomukseen sisaltyvan muun informaation kuin tilinpaatoksen ja sita koskevan
tilintarkastuskertomuksemme.

Tilinpaatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edell yksiloity muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaa-
toksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se
muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisaksi
arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saannésten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etta

« toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia

e toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatdksen, ettd muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tAméan asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 23. paivana helmikuuta 2017

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso

Samuli Perala
KHT
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KONSERNIN JA LIKETOIMINTOJEN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN (TILINTARKASTAMATON)

Konsernin avainluvut

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015
Liikevaihto 328,7 193,1 218,56 143,8 226,6 155,1 164,5 172,9
L..182 18 LAl .00 170 a1 08 . .....25
3,2 -84 58 b 21 40 15 08
19,4 3,9 -15 -6,6 14,9 0,1 -0,7 3,3
17585 ‘18881 20216 15721 15834 16175 12688 11798
183,2 54,9 648,6 126,5 286,9 389,9 227,6 489,1
0,26 ...004 ..7004 I 027 ....°003 004 005
4,25 3,81 3,71 3,71 3,90 3,80 4,61 4,63
5,43 ...440 ...400 888 310 263 371 .....83839
38,3 318 869 887 425 416 36,3 898
246,3 285,0 291,2 247,2 230,8 248,3 251,0 228.,5
........ 83,4 997 ... 1081 ...8T5 833 915 . 1114 1010
* Kauden lopussa
2 Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja
Liikevaihto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015
Suomen liiketoiminta 8193 1809 ~200,4 1815 2128 13873 146,9 1571
167,4 1414 143,8 106,9 119,8 105,6 94,5 114,0
161,9 ...895 ...566 L2486 929 817 624 .. .431
9,4 12,1 18,4 12,4 13,8 17,9 17,6 15,9
40 40 40 a0 37 35 34 38
Eliminoinnit ) -4,1 ) -3,9 ) -4,3 ) -4,0. 37 36 34 ) ) 38
Konserniyhteensa 3287 1881 2185 1438 2266 1581 1645 .....1729
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015
Suomen liiketoiminta 218 ) 6,6 ) 7,6 ) 22 183 49 24 383
Kansainvalinen liiketoiminta -2,8 1,2 -15 11 -0,6 -0,3 0,1 0,7
Mot tominot. T 1 A1 R
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Komsemniyhteensa 2 (=B a1 00 110 41 08 25
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015
Suomen liiketoiminta 6,8 3,6 3,8 1,7 8,6 3,56 1,6 2,1
Kansainvalinen liiketoiminta 204 95 80 - 86 40 17 05 a1

Konserni yhteensa e A8 88 A8 80 s 26 05 .15
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Tilauskanta
milj. euroa 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015
Suomen liiketoiminta 17261 1851,3 19726 15117 1506,2 14317 11693 1062,9
Toimitilarakentamisen osuus 11683,5 1293,8 1426,6 972,9 952,3 1023,6 806,9 801,1
Asuntorakentamisen osuus - 562,6 575 546,0 5389 5540 4081 3524 261,8
Kansainvalinen liiketoiminta 32,4 36,8 49,0 60,3 771 85,7 99,5 116,9
Konserni yhteensa 17585 18881 2021,6 1572,1 15834 15175 12588 1179,8
josta myyty osuus 1482 ) 1623 ) 1720 ) 1269 | 1261 ) 1295 ) 1074 » 10837
josta myymaton osuus L2718 .25 .....s801 o ....8038 322 222 185 142
Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa
milj. euroa 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015
Urakat ja neuvottelu-urakat 193 122 107 1156 132 83 88 88
105 181 150 134 114 17 86 39
222 227 251 249 269 166 131 79
Valmis, myymétén tuotanto 43 28 37 40 39 42 47 56
Asuntorakentaminen Yhteensa = = e Ses ......5%sT .54 .58 554 408 852 | 262
Sijoitettu padoma
milj. euroa 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015
Suomen liiketoiminta 333,0 364,5 357,0 324,6 3154 326,3 2908 273,3
Kansainvalinen liiketoiminta 250,8 227,3 224,7 217,4 216,7 214,6 2177 211,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit 12,4 16,9 46,0 1107 10,9 6.8 a7 155
L 596,2 eo8r ....8217 . 652,7 543,0 5477, 506,8 469,1
Asuntotuotanto Suomessa
kpl 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2016 1-3/2015
Asuntomyynti yhteensa 681 335 151 93 397 166 236 74
Omaperusteinen tuotanto 151 165 100 o8 207 120 236 %
Sijoittajamyynti? 530 170 51 0 190 37 0 0
Gmaperusteinen tuotanto | o - o |
Asuntoaloitukset 199 (57 148 55 116 244 376 66
Valmistuneet 420 0 53 30 225 0 22 0
Tuloutunee asunnot 389 2 56 2’ 228 i6 s 51
Valmiit myymattomat 111 80 106 111 107 110 126 152
Rakenteilla yhteensa' 2696 2443 2082 1830 1849 1855 1628 1356
Urakat® 441 319 138 138 59 153 123 190
Neuvottelu-urakat® 441 619 661 555 428 345 375 302
Sijoittajamyyty tuotanto’ 978 448 278 227 477 363 380 468
Omaperusteinen tuotanto* 836 1057 1005 910 885 994 750 396
ostamyydyt! ass”Test e s 434 456 a4 154
josta myymattomat* 0392 .....816 ....462 . .A408 451 539 408 242

1 Kauden lopussa.

2 Sijoittajamyynti, neuvottelu-urakointi.

65



SRV TILINPAATOS 2016

Tietoa osakkeenomistajille

OSAKKEEN PERUSTIEDOT

SRV Yhti6t Oyj:n osakkeet noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa Keskisuurissa yhtidissa
Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupankayntitunnus on SRV1V.
Osakkeen ISIN-koodi on FIOO09015309.

TALOUDELLISTEN TIEDOTTEIDEN JULKAISUAJAT VUONNA 2017

Tilinpaatostiedote 2016: 2.2.2017

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2017: 27.4.2017
Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2017: 20.7.2017
Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2017: 26.10.2017

Vuosikertomus 2016 julkaistaan yhtion internetsivuilla 24.2.2017

SRV Yhti6t Oyj:n varsinainen yhtiokokous suunnitellaan pidettavaksi torstaina 23.3.2017. Hallitus
kutsuu yhtidkokouksen koolle myéhemmin erikseen.

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSHENKILOT

CFO

likka Pitkdnen

Puhelin: 040 667 0906
Sahkoposti: ilkka.pitkanen@srv.fi

Viestintijohtaja

Paivi Kauhanen

Puhelin: 050 598 9560
Sahkoposti: paivi.kauhanen@srv.fi

Viestintapaallikko

Tiina Niemi

Puhelin: 040 5027549
Sahkoposti: tiina.niemi@srv.fi

JULKAISUJEN TILAUKSET

66

HILJAISET JAKSOT SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia tiedotteita voi tilata SRV:n internetsivuilta
www.srv.fi/sijoittajat tai sdhkopostitse investor.relations@srv.fi.

SRV:n hiljainen jakso alkaa aina vahintaan 30 kalenteripaivaa ennen osavuosikatsauksen tai

tilinpaatostiedotteen julkistamista. Hiljainen jakso paattyy tiilinpaatdksen tai osavuosikatsauksen

julkaisemiseen.



