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Konsernin ja liikketoimintojen kehitys vuosineljanneksittain (tilintarkastamaton) ...

Tassa katsauksessa kerrotaan SRV-konsernin taloudellisesta kehityksestd vuonna 2019.
SRV Yhtiot Oyj:n taydellinen tilinpaatos tilikaudelta 1.1.-31.12.2019 sisaltyy yhtion virallisiin
tilinpaatdsasiakirjoihin, jotka ovat luettavissa yhtion internet-sivuilta www.srvfi.
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Hallituksen toimintakertomus 2019

TILIKAUSI 1.1.-31.12.2019 LYHYESTI:

Liikevaihto nousi 10,6 prosenttia 1060,9 (959,7 1-12/2018) milj. euroon. Liikevaihto nousi seka toimitila-
rakentamisessa ettd asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto kasvoi, koska omaperustei-
sia asuntoja tuloutui vertailukautta enemman, kaikkiaan 833 (537) kappaletta.

Operatiivinen liikevoitto oli -96,8 (-10,0) milj. euroa. Operatiivista liikevoittoa heikensi erityisesti vii-
meisella vuosineljanneksella REDI-kauppakeskuksen myytavéksi omaisuuseraksi luokittelun aiheuttama
arvonalentuminen seka muut omistuksiin tehdyt arvonalennukset ja kulukirjaukset. Koko vuoden aikana
tehdyt operatiiviseen liikevoittoon vaikuttavat arvonalennukset olivat yhteisméaaraltéaan 96,5 milj. euroa.
Operatiiviseen liikevoittoon vaikuttivat myds kahden vuonna 2019 valmistuneen kohteen, yhteensa 11,0
milj. euron, kateheikennykset, REDIn Majakan vesivahingosta aiheutuneet 6,0 milj. euron kulukirjaukset
seka yhden Virossa sijaitsevan tontin myynnista aiheutunut 1,9 milj. euron myyntitappio. Operatiivista
liikevoittoa paransi Rakentamisen liikevaihdon hienoinen kasvu ja vertailukauteen verrattuna kasva-
nut tuloutuneiden asuntojen maara. Vertailukauden operatiivista liikevoittoa rasittivat erityisesti REDI-
kauppakeskuksen rakentamisen tappiot.

Liikevoitto oli -93,0 (-19,8) milj. euroa. Sijoittaminen-liiketoiminnan -92,5 (-17,5) milj. euron liikevoittoon
vaikutti ruplan kurssimuutos, jonka nettovaikutus oli 3,8 (-9,8) milj. euroa. P4d4osin ei-kassavaikutteinen
kurssivaikutus syntyi osakkuusyhtiéiden euromééraisten lainojen arvostamisesta rupliksi seké suojaus-
kustannuksista. Liikevoitto ilman ylld mainittuja arvonalennuksia oli 3,5 (-15,8) milj. euroa.
Rakentamisen liikevoitto oli 7,0 (-13,4) milj. euroa. Liikevoittoon vaikutti positiivisesti REDI-
kauppakeskuksen urakoinnin paattyminen, mutta samalla lilkevoittoa pienensi erityisesti kahden hank-
keen yhteensa 11,0 milj. euron kateheikennykset. Tulokseen sisaltyvat myds REDIn Majakan vesivahinkoon
tehdyt kulukirjaukset 6,0 milj. euroa ja yhdesta Viron tontista aiheutunut 1,9 milj. euron myyntitappio.
Tulos ennen veroja oli -122,4 (-37,3) milj. euroa, johon siséltyi korkojohdannaisen kayvan arvon muu-
tos -2,1 milj. euroa (-0,6). Tulos ennen veroja eraan sisaltyi arvonalennuksia ja poikkeuksellisia kuluerii
yhteensé 107,4 milj. euroja, josta rahoituskuluihin kirjattujen osakkuusyhtididen ja yhteisyritysten laina-
saamisten arvonalennusten ja poikkeuksellisten kuluerien osuus oli 10,8 milj. euroa.

Liiketoiminnan ja investointien rahavirta oli yhteensa -16,7 (22,4) miljoonaa euroa. Rahavirtaa hei-
kensi lahinna korottomien velkojen pieneneminen.

Tulos per osake oli -1,85 (-0,56) euroa.

Tilauskanta oli kauden lopussa 1 344,2 (1 816,0) milj. euroa. Tilauskanta laski tammi-joulukuussa
26,0 prosenttia vertailujaksoon nahden. Tilauskannan myyty osuus oli 80,5 prosenttia (88,7). Tammi-
joulukuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 487,6 (1133,0) milj. euron edesta.

SRV laski liikkeelle toukokuussa 58,4 miljoonan euron hybridilainan, jolla kerétyista varoista 20,5 mil-
joonaa euroa kaytettiin olemassa olevan hybridilainan ja 37,9 miljoonaa euroa velkakirjojen ennenaikai-
seen takaisinmaksuun.

Omavaraisuusaste oli 21,2 (28,5) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 240,3 (121,1) prosenttia.
Tehdyt arvonalennukset sekd vuoden alussa voimaan astunut IFRS 16:n vaikutus heikensivit ja toi-
saalta toukokuussa toteutettu lainajérjestely paransi omavaraisuusastetta ja nettovelkaantumisastet-
ta. Vertailukelpoinen, ilman IFRS 16:n vaikutusta laskettu omavaraisuus oli 26,4 prosenttia (28,5) seka
nettovelkaantumisaste oli 151,2 (121,1). Yhtié haki ennakkoon tarvittavat hyvaksynnit rahoittajapankeilta
eika lainojen kovenanttirikkomuksia tapahtunut.

Hallitus ehdottaa, ettei osinkoa makseta kuluneelta vuodelta (0,00 euroa vuonna 2018).
Katsauskauden jalkeen 6.2.2020 SRV ilmoitti osana tervehdyttamisohjelmaa tehtévista uusista toimen-
piteista. 7.2.2020 SRV myi koko 40 prosentin omistusosuutensa kauppakeskus REDIst4 ja REDI Parkista
kanssasijoittajille, vahensi omistustaan Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta seké aloitti toimenpiteet
oman padoman vahvistamiseksi. Samalla SRV on sopinut keskeisten lainanantajiensa kanssa nykyisen
100 miljoonan euron luottolimiitin muuttamisesta kahdeksi erilliseksi, 60 miljoonan euron ja 40 miljoonan
euron, luottolimiitiksi. Yhtion hallitus tulee liséksi pyytamaan varsinaiselta yhtiokokoukselta valtuuksia
toteuttaa nykyisten hybridilainojen konvertointi omaksi pddomaksi seka toteuttaa erillinen, noin 50 mil-
joonan euron suuruinen osakeanti.

Yhtio julkaisee tiettyja vaihtoehtoisia tunnuslukuja, joista on oikaistu pois IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin
vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhtio soveltaa standardin kayttoonoton osalta yksinkertaistettua ldhestymista-
paa, minké vuoksi vertailuvuoden lukuja ei ole oikaistu standardin mukaiseksi. Yhtio julkaisee myds operatiivisen lii-
kevoiton, joka méaéritellaan vahentamalla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin siséltyvat laskennalliset ruplan valuutta-
kurssierot seké niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
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TERVEHDYTTAMISOHJELMAN TOIMENPITEET

03 osavuosikatsauksen julkistamisen yhteydessa SRV julkisti aloittavansa tervehdyttamisohjelman, jonka
lyhyen tahtaimen tavoite on varmistaa, etta vuoden 2020 operatiivinen liikevoitto ja kassavirta ovat positii-
visia, sekd palauttaa vuoden 2021 operatiivinen liikevoitto vuoden 2017 tasolle. Tervehdyttamisohjelmassa
keskitytaan organisaation ja toimintakulttuurin uudistamiseen, taseen keventémiseen ja kassavirran vahvis-
tamiseen seka kustannussaastoihin.

Osana ohjelmaa yhtio kavi lapi Suomen henkilostod koskevat yhteistoimintaneuvottelut.
Yhteistoimintaneuvottelujen tuloksena henkiloston maéara vahenee enintddn 48 henkilolld, minka
liséksi toteutetaan lomautuksia ja tehtdvien osa-aikaistamisia arviolta 12 henkil6tyovuoden edesta.
Sopeuttamistoimenpiteiden ja muun poistuman yhteisvaikutus on noin 80 henkil6ty6vuotta. Arvioitu kus-
tannusvaikutus on 6,0 milj. euron vuotuiset saastot.

Valmiita asuntoja on myyty lahinna sijoittajille nopeutetulla aikataululla. Useasta tontista neuvotellaan
parhaillaan ja Virossa yksi tontti on myyty.

7.2.2020 SRV myi koko 40 prosentin omistusosuutensa kauppakeskus REDIsté ja REDI Parkista kanssa-
sijoittajille, vahensi omistustaan Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta seka aloitti toimenpiteet oman
padoman vahvistamiseksi. Samalla SRV on sopinut keskeisten lainanantajiensa kanssa nykyisen 100 mil-
joonan euron luottolimiitin muuttamisesta kahdeksi erilliseksi, 60 miljoonan euron ja 40 miljoonan euron,
luottolimiitiksi.

NAKYMAT VUODELLE 2020

Yhtién toiminnan péaapaino vuonna 2020 on suurissa toimitilaurakoissa, sairaalahankkeissa sekia oma-
kehitteisessd asuntotuotannossa sijoittajille. Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2020
aikana vdhemman kuin vertailukautena. Yhteensa vuoden 2020 aikana arvioidaan valmistuvan 586
omaperusteista asuntoa (808 asuntoa vuonna 2019).

Yhtion toteuttamat toimet toiminnan tehostamiseksi seké hankintasaastéjen saamiseksi odotetaan
parantavan yhtién tuloksentekokykya. Lisaksi vuoden 2019 lopulla toteutettujen tervehdyttdmisohjel-
man toimenpiteiden odotetaan parantavan yhtion kulurakennetta.

Konsernin vuoden 2020 liikevaihdon arvioidaan alenevan vuoteen 2019 verrattuna (liikevaihto vuonna
2019: 1 060,9 milj. euroa). Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2019 verrattuna ja
olevan positiivinen (operatiivinen liikkevoitto -96,8 milj. euroa).
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YLEISKATSAUS
KONSERNIN AVAINLUVUT KONSERNIN TUNNUSLUVUT
IFRS, milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos  Muutos, % IFRS, milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos Muutos, %
Liikevaihto 10609 9897 101,83 106 Omavaraisuusaste, %* 28,5
-10,0 -86,8 Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 162 28,6
e orolimennottovelka s i aen
-19,8 -73,3 Korollinen nettovelka, ilman IFRS 162 282,8 -10,9 -3,9
N Nettovelkaantumisaste, % 1211
198 148 Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 162 1211
N Sijoitetun padoman tuotto, %° 29
Catsane Syottun pazoman uoto,  iman F4S 1677 G L
-37,3 -85,1 Sijoitettu padomat ® 611,0 14,4 2,4
a2 e Syttt padoma, iman (7S 1677 TR
-3,3 Oman paaoman tuotto, % 12,1
Ueie0 e 260 Tesproesr “osease a0
011830  -6453  -570 Osakekohtainen oma padoma
(ilman oman pa&oman ehtoista lainaa), eur 321 162  -505
98 o '13,'5 o a Osakekurssi kauden lopussa, eur 1,70 -0,34 -20,0
22 o 16 ) a Ois%clik:k:eiden Iukum:é:éi:r:éin painotett:u: k@a:skiarvo, min.: ka 596 . B
1 Operatiivinen liikevoitto maaritellaan vahentamalla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset ruplan *Vuoden 2019 luvut eivat ole vertailukelpoisia vuoden 2018 lukujen kanssa. Yhtio muutti laskennallisten verosaamisten
valuuttakurssierot seké niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Nettovaluuttakurssierot olivat katsauskaudella 3,8 milj. ja verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdon. Myos
euroa (-9,8), sisaltaen valuuttasuojauksen vaikutuksen -3,8 milj. euroa (0,6). vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku siséltda myds taseessa myytévana olevaksi luokitellut omaisuuserat.
2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen vuoden *Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen vuoden
2018 lukujen kanssa. 2018 lukujen kanssa.
8 Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei sisélly ® Yhtio muutti laskennallisten verosaamisten ja verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan kohdennettu
vertailuluvuissa tilauskannan maaraan. Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdon. Myés vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku sisaltaad myds taseessa

myytavéna olevaksi luokitellut omaisuuserét.
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LIIKEVAIHTO

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos  Muutos, %
Rakentaminen 1057,7 9554 102,38 10,7
Sijoittaminen B 59 46 13 27,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit 03 ) 23 ) 7
Konserni yhteensé 1 969,7 101,83 10,6
OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos ~ Muutos, %
Rakgntaminen B 7,0 7 —13,4. 7 20,4.
Sijoittaminen B 1.8  -88,6

Muut toiminnot ja eliminoinnit 111 - -187

Konserni yhteensd 10,0 -86,8
OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO

% 1-12/2019 1-12/2018

Rakentaminen 07 14

Sijoittaminen I -

Konserni L9 1.0

LIIKEVOITTO

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos
Rakgntaminen* B 7,0 7 —13,4. 7 20,4.
Sijoittaminen*® B -17,5 ) 15,0 )

Muut toiminnot ja eliminoinnit 111 - -187

Konserni yhteensd” 198 13,3

* Valuuttamuutosten vaikutus 9.8 136
LIIKEVOITTO

% 1-12/2019 1-12/2018

Rakentaminen 0,7 -1,4 )

Sijoittaminen - -

Konserni - 2,1
SIJOITETTU PAAOMA!

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos Muutos, %
Rakentaminen 8729 2128 160,0 75,2
Sijoittaminen Z 3378 921 27,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit - 60,3 63,6 -88,9
Konserni 6! 6110 14,4 2,4

LIIKETOIMINTOJEN
TULOSKEHITYS

SRV:n Rakentamiseen ja Sijoittamiseen jakau-
tuva organisaatio astui vuoden 2019 alussa
voimaan. Muutoksen seurauksena SRV on ra-
portoinut vuoden 2019 ensimmadisen vuosineljan-
neksen osavuosikatsauksesta alkaen kaksi liike-
toiminta-aluetta: Rakentaminen ja Sijoittaminen.
Vertailutietoina esitettavat luvut julkaistiin erilli-
sené tiedotteena huhtikuussa 2019.
Rakentaminen-liiketoiminta kasittaa kai-
ken SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen
asuntotuotannon vaatiman padoman tonttei-
neen. Nama tontit on tarkoitus kehitta, raken-
taaja myyda nopeammalla aikataululla kuin tontit,
jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoiminnassa.
Rakentamiseen kuuluvat asuntorakentaminen, toi-
mitilarakentaminen, tekniikkayksikét ja hankinta-
toimi seka sisaiset palvelut Suomessa ja Venajalla.
Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat kes-
keneraiset ja valmiit kohteet, joissa yhtid toimii
pidemman aikavalin sijoittajana. Myds tontit, joi-
taitse kehitetdan ja joiden varsinainen tulonodo-
tus muodostuu kehittdmisen ja pitempiaikaisen
omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoit-
taminen-liiketoimintaa. Sijoittaminen-segmentti

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO
%1

keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallin-
nointiin, realisointeihin ja uusien yhteissijoitus-
rakenteiden luontiin ja omistamiseen.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisaltavat
SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n kon-
sernitoiminnot ja kiinteistd- ja hankekehitystoi-
mintaa toteuttavan hankekehitysyksikén. Myos
konsernieliminoinnit sisdltyvat tahan yksikkoon.

ARVONLUONTI

Vastuullisuus ja lilketoiminnan kestavyys ovat
nousseet nopeasti merkittavampaan rooliin.
liImastonmuutoksen torjunta ja kiertotalouden
ratkaisut puhuttavat.

SRV:n tavoitteena on varmistaa, etta liiketoi-
minnan kestavyyden ja ymparistdonakdékulman
huomioon ottamisen lisdksi toimimme sosiaali-
sesti ja eettisesti kestavalla tavalla. Sertifioidut
johtamisjarjestelmat ISO9001 (laatu), ISO14001
(ympaéristo) ja ISO45001 (tyoterveys ja tyotur-
vallisuus) varmistavat osaltaan toiminnan vaati-
mustenmukaisuutta ja luovat uskottavan pohjan
vastuullisuustyélle. Vastuullisuusohjelma ja siihen
sisaltyvat kestavan liikketoiminnan konseptit ovat
osa tata tyota.

1-12/2019 1-12/2018

Rakentaminen
Sijoittaminen
Konserni

46

*Vuoden 2019 luvut eivat ole vertailukelpoisia vuoden 2018 lukujen kanssa, koska vuoden 2019 lukuihin siséltyy IFRS
16:n vaikutus. Yhtio muutti laskennallisten verosaamisten ja verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan
kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkoon. My6s vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku siséltaa

myo6s taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat.
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Vastuullisuusohjelma

Toimintaymparisto ja siihen liittyvat riskit ja mah-
dollisuudet muuttuvat nopeasti ja myos vas-
tuullisuusohjelman tulee heijastaa tilannetta.
Ohjelma paivitettiin vuonna 2019 ja teemat on
nyt rakennettu arvonluonnin ymparille. Myo6s
vuosikatsauksessa teemat esitellaan ohjelman
rakenteen mukaisesti. Vuonna 2020 tavoitteena
on varmistaa, etté vastuullisuusohjelman teemat
nivoutuvat tiukasti paivitettavaan strategiaan ja
tukevat parhaalla mahdollisella tavalla liiketoi-
minnan kehitysta ja SRV:n strategisia tavoitteita.
SRV Mallin ymparille on rakennettu kuvaus
SRV:n arvonluonnista. Kuvauksen taustaksi on
haastateltu asiakkaita, tilaajia, sijoittajia, rahoit-
tajia seka paattajia ja vaikuttajia. SRV:n sisélla
on pohdittu tarkeitd pddomalajeja, panoksia, ar-
vonluonnin roolia hankkeissa seka sita, millaista
arvoa SRV tuottaa sidosryhmilleen, yhteiskun-
nalle ja ymparistolle ja millaisia tuotoksia ja vai-
kutuksia toiminnan tuloksena syntyy.
Arvonluontimalli tarjoaa uudenlaisen tavan
kuvata ja esittdd SRV:n arvonluontia ja vastaa
osaltaan myds sijoittajien uusiin tiedontarpeisiin.
SRV:n tavoitteena on, etta sen kanssa halutaan
toteuttaa hankkeita ja ettd kumppanit kokevat
saavansa yhteistydsta kestavaa arvoa omalle lii-
ketoiminnalleen. Malli ottaa huomioon kaikki paa-
omalajit, ei ainoastaan taloudellista pddomaa ja
esittda panokset, tuotokset ja vaikutukset laajasti.
SRV:lla padomalajeista korostuvat inhimillinen,
aineeton ja sosiaalinen padoma, me luomme ar-
voa erilaisten osaamisen lajien avulla. Inhimillisen
padoman osalta tarkeina nayttaytyvat erityisesti
asiakkaaseen liittyvat osaaminen, vuorovaikutus,
suunnitteluosaaminen, kaavoitusosaaminen, toi-
mittajapoolin hallinta ja johtamisosaaminen. Ai-
neettomassa padomassa korostuvat SRV Malli,
verkostorekisteri, referenssit, brandi, konseptit ja
toimintamallit. Sosiaalisen padoman avainalueet
ovat sidosryhmasuhteet kaupunkeihin, sijoittajiin ja
lahiymparistdon, tydnantajakuva ja kumppanuudet.

MARKKINAT

Maailmantalouden kasvu hidastui vuonna
2019 kauppakonflikteihin liittyvan epavar-
muuden takia. Jo tdna vuonna talouden kas-
vun arvioidaan kuitenkin elpyvan euroalueen
seka monien kehittyvien talouksien vetamana.
(Valtionvarainministeri® 1812.2019)
Euroalueen ndkymia varjostaa Saksan teol-
lisuuden haavoittunut tilanne. Teollisuuden ky-
selyindikaattorit ovat varsin alhaalla, mutta lop-
puvuoden 2019 aikana on tapahtunut hienoista
tasaantumista. Euroalueen talouskasvun enna-
koidaan olevan noin yhden prosentin kuluvana
vuonna. Suomen talouskasvu jaa tulevina vuo-
sina viime vuosia maltillisemmaksi. Talouden ar-
vioidaan kasvaneen 1,6 prosenttia vuonna 2019.
Vuonna 2020 talouskasvu hidastuu noin 1,0
prosenttiin. (Valtionvarainministerié 18.12.2019)
Viime vuonna rakentaminen kaantyi laskuun.
Tana vuonnarakentaminen véahenee edelleen, kun
muu talous jatkaa viela kasvuaan. Vuonna 2019
talonrakennustoéiden aloitukset putosivat kahden
edellisen vuoden noin 40 miljoonan kuutiometrin
tasosta alle 37 miljoonaan kuutioon. Tana vuonna
kuutioita kertynee alle 35 miljoonaa. (Rakennus-
teollisuuden suhdannekatsaus 2/2019)
Asuntojen uudisrakentaminen on ollut enna-
tysvilkasta viime vuosina, erityisesti padkaupun-
kiseudulla ja muissa suurissa kasvukeskuksissa,
kuten Tampereella ja Turussa. Asuntorakenta-
misen ennakoidaan kuitenkin hiljenevan tana
vuonna. Asuntoaloitukset lahtivat Suomessa
laskuun viime vuonna ja tdna vuonna niiden
ennustetaan vahenevan edelleen noin 38 000
asunnon tasolta noin 32 000 asuntoon. Asunto-
rakentamisen hidastumista jarruttaa vilkkaana
pysyva paakaupunkiseudun asuntorakentami-
nen, matala korkotaso seka edelleen vahvana
pysyva sijoittajien kysynta (Rakennusteollisuu-
den suhdannekatsaus 2/2019)
Toimitilarakentamisessa muut kuin teollisuus
ja-varastorakennusten aloitukset vahenevat ku-

luvana vuonna. Terveydenhuollon rakennusten
ja koulujen rakentaminen on edelleen vilkasta.
Korjausrakentamisen ennakoidaan kasvavan
tdna vuonna tasaista 1,6 %:n vauhtia ja maa- ja
vesirakentamisen investointien ennakoidaan
kaantyvan parin prosentin kasvuun. Tilasto-
keskuksen mukaan rakentamisen kustannuk-
set ovat nousseet 0,2 prosenttia vuoden 2018
joulukuuhun verrattuna. Viimeisen 12 kuukauden
aikana ovat kasvaneet erityisesti tydpanosten
hinnat. (Lahde: Rakennusteollisuuden suhdan-
nekatsaus 2/2019, Tilastokeskus, rakennuskus-
tannusindeksi).

Seka ulkomaisten etta kotimaisten sijoittajien
kiinnostus Suomen kasvukeskuksissa sijaitsevia
kohteita kohtaan on edelleen hyvalla tasolla. Kiin-
teistdmarkkinoiden kaupankayntivolyymin arvioi-
daan pysyttelevan muutaman viime vuoden tapaan
korkeana. Asuntojen kiinnostavuus kiinteistdsijoi-
tusluokkana on viimeisten vuosien aikana kasvanut
voimakkaastija on edelleen korkealla tasolla. (Lah-
de: KTl:n markkinakatsaus syksy 2019)

Venajan talous on jatkanut hidasta kasvuaan.
Investointien vahyys ja heikko kulutuskysynta jar-
ruttavat Venajan talouskasvua lahivuosinakin. Suo-
men Pankin BOFIT arvioi Venajan talouden kas-
vaneen vuonna 2019 1% ja kasvavan 1,8 % vuonna
2020. Keskeisina ennusteriskeina pysyvat 6ljyn
hinnan mahdolliset muutokset sekad maailmanta-
louden ndkymien ja kansainvalisten suhteiden ole-
tettua heikompi kehitys. (Lahde: Suomen Pankin
siirtymaétalouksien tutkimuslaitos Bofit 310.2019).

RAKENTAMINEN

Rakentaminen-liiketoiminta keskittyy tuotta-
maan tarvelahtoista, laadukasta ja tehokasta
rakennushankkeen toteutuspalvelua seka yri-
tyksen omille hankkeille etta ulkopuolisille ra-
kennuttaja-asiakkaille. Liséksi liiketoiminta vas-
taa omien asuntokohteiden rakennuttamisesta,
asuntomyynnista ja asumisen palveluista seka

elinkaarimallilla toteutettavien toimitilakohtei-
den yllapidosta.

Rakentaminen-liiketoiminnan keskeisena
tavoitteena on tuottaa projektinhallintaan ja
tuotannon toteutukseen erikoistuvalla osaa-
misellaan erinomaista asiakaskokemusta seka
kehittdd omalta osaltaan SRV:n liikketoiminnan
kannattavuutta. Toiminta perustuu SRV Malliin,
jonka lahtékohtana on asiakastarpeiden ym-
martaminen seka projektien tehokas toteutta-
minen yhteistydssa laajan ja ammattitaitoisen
kumppaniverkoston kanssa. Liiketoiminta kes-
kittyy asunto-, toimitila- ja infrarakentamiseen
yrityksen strategian mukaan valituissa kasva-
vissa kaupunkikeskuksissa.

Tammi-joulukuu 2019

Rakentamisen tammi-joulukuun liikevaihto
nousi 1 057,7 (955,4 1-12/2018) miljoonaan
euroon. Liikevaihto nousi sekéa toimitilara-
kentamisessa ettd asuntorakentamisessa.
Asuntorakentamisen liikevaihto nousi 30,7 pro-
senttia, koska asuntoja tuloutui vertailukaut-
ta enemman. Toimitilarakentamisen liikevaihto
nousi 2,0 prosenttia.

Rakentamisen liikevoitto nousi 7,0 (-13,4)
miljoonaan euroon. Liikevoittoon vaikutti po-
sitiivisesti REDI-kauppakeskuksen urakoinnin
paattyminen, mutta samalla liikevoittoa pie-
nensi erityisesti kahden hankkeen yhteensa 11,0
milj. euron kateheikennykset. Tulokseen sisalty-
vat myos REDIn Majakan vesivahinkoon tehdyt
kulukirjaukset 6,0 milj. euroa ja yhdesta Viron
tontista aiheutunut 1,9 milj. euron myyntitappio.

Lisaksi liikevoittoa rasittivat seuraavat maa-
alueisiin tehdyt arvonalennukset:

« Ven3jan, Viipurissa sijaitsevan Papulan maa-
alueen arvonalennus 6,7 milj. euroa (Q4/2019)

« Viron, kahden jo myydyn maa-alueen arvon-
alennus 0,8 milj. euroa (Q1/2019)

¢ Arvonalennukset yhteensa 7,5 milj. euroa
operatiivisessa liikevoitossa
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Rakentamisen tilauskanta oli 1344,2 (1816,0)
miljoonaa euroa. Vaikka tilauskanta on laskenut,
on se edelleen hyvalla tasolla. Tilauskannasta
on myyty 80,5 prosenttia. Tammi-joulukuussa
uusia sopimuksia kirjattiin 487,6 (1133,0) miljoo-
nan euron edesta. Merkittdvimmat olivat vuoden
ensimmaiselld vuosineljanneksellda REDIn Lois-
to, Suomalais-venéléinen koulu vuoden toisella
vuosineljannekselld ja Tampereen Wallesman-
ni, Tampereen Opaali ja Raision tuotantolaitos
vuoden kolmannella vuosineljanneksella seka
Siltasaari 10 ja Kirkkonummen hyvinvointikeskus
vuoden neljannelld vuosineljanneksella.

Rakentamisen sijoitettu padoma oli 372,9
(212,8) miljoonaan euroa. IFRS 16:n laskennal-
linen vaikutus sijoitetun pddoman kasvuun oli
133,3 milj. euroa.

RAKENTAMINEN

ASUNTORAKENTAMINEN
Tammi-joulukuu 2019

SRV:n asuntorakentamisen tammi-joulukuun lii-
kevaihto nousi 377,9 (289,11-12/2018) miljoonaan
euroon. Tammi-joulukuussa tuloutui 833 asuntoa
eli enemman kuin vastaavalla kaudella vuotta
aiemmin (637). Asuntorakentamisen tilauskanta
0li 482,7 (582,7) miljoonaa euroa.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV:n strategisena tavoitteena on ollut kasvat-
taa omaperusteista asuntotuotantoa kasvavissa
kaupunkikeskuksissa hyvien liikenneyhteyksien
laheisyydessa. SRV on ollut jo jonkin aikaa yksi
paakaupunkiseudun suurimmista asuntora-

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos Muutos, %

Liikevaihto 1 057,7 955,4 102,3 10,7
toimitilarakentamisen osuus o 679,7 ) 666,2 ) ) 13,6 ) 2,0
asuntorakentamisen osuus h 377,9 1 289,1 ) 88,8 ) 30,7

Litkevoitto ' 70 134 204

Liikevoitto, % 07 14 '

Sijoitettu padoma? ©872,9 2128 1600 75,2

Sijoitetun padoman tuotto, %> 80 T4 76

Tilauskanta® ' | 13442 18160 4718 -26,0
toimitilarakentamisen osuus o 861,5 1 233,3 ) '—371,8 ) -30,1
aéuntorakentamiéen osuus : 482,7 582,7 :—100,0 -17,2

Konserni yhteenséi 1344 1816 Yy oN -26,0
josta myyty osuus 1082 1612 830 -32,9
joéta myymaton osuus 262 204 ) 58 28,4
joéta myyty osuué, % o 80,5 ) 88,7 ' ) '
jo:sta myymaton ésuus, % : 19,5 11,3

* Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaa

sisélly vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.

2 Yhtié muutti laskennallisten verosaamisten ja verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan kohdennettu
Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkoon. Myés vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku siséltaa myos taseessa

myytévana olevaksi luokitellut omaisuuserét.

kentajista. SRV:lla oli joulukuun lopussa koko
maassa rakenteilla yhteensa 2 142 (joulukuu
2018: 2 759) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee
kasvukeskuksissa. Vuoden aikana Venajalla ei
ollut rakenteilla olevia asuntoja.

SRV:lla on rakenteilla omaperusteisia ja oma-
kehitteisia asuntohankkeita sekd asuntojen ra-
kennusurakoita. Omaperusteisella hankkeella
tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta,
jota ei rakentamisen aloituksen yhteydessa ole
viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa
seka myynti- ettd rakentamisriskin, ja hanke tu-
loutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myyn-
nin mukaan. Omakehitteisella asuntokohteella
puolestaan tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa
hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen ra-
kentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa
rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu valmiu-
sasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat ul-
kopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa
SRV toimii toteuttajana. Hankkeet tuloutuvat
SRV:lle rakentamisen valmiusasteen tai muun
sopimuksen mukaan.

Joulukuun lopussa omaperusteisia asuntoja
oli rakenteilla yhteensa 835 (863) kappaletta.
Rakenteilla olevien omaperusteisten asuntojen
maara vaikuttaa tulokseen jatkossa, kun asunnot
myydaan, keskimaaraisen rakennusajan ollessa
noin 18 kuukautta.

SRV:n historian suurin rakennushanke on
Helsingin Kalasatamaan rakennettavat Kala-
sataman tornit. Ensimmaisen asuintornin Maja-
kan 282 asunnosta oli joulukuun lopussa myyty
kaikkiaan 275 asuntoa. Majakan valmistumista
viivastytti helmikuussa 2019 tapahtunut vesiva-
hinko, jonka vuoksi osassa asunnoista jouduttiin
kuivattamaan ja uusimaan lattia- ja seindmate-
riaaleja. Vesivahingosta muodostui SRV:lle noin
10 miljoonan euron ylimaaraiset kustannukset,
joista vakuutukset kattavat paéosin kaikki va-
littdmat korjauskulut. Viivastymisesta johtuen
valilliset kulut, joita vakuutus ei korvaa, tulevat
muodostumaan merkittaviksi. Tahdn mennessa

arvioiduista valillisista kustannuksista on tehty
yhteensa 6,0 miljoonan euron kulukirjaukset.
Asukkaat muuttivat marras-joulukuussa 2019.

SRV aloitti Kalasataman toisen asuintornin
Loiston myynnin helmikuussa 2019. Joulukuun
loppuun mennessa oli myyty tai varattu yhteen-
s& 127 asuntoa. Merenpinnasta 124 metrin kor-
keuteen kohoavan Loiston 249 asuntoa sijait-
sevat kauppakeskus REDIn paélla kerroksissa
6-32. Rakentaminen etenee suunnitellusti ja
valmistuu syksylla 2021.

Neljannen vuosineljanneksen aikana tilaus-
kantaan kirjattiin omaperusteinen asuntokohde
Tampereen Pyynikin Pyharanta (65 asuntoa).
Rakentaminen on aloitettu. Asunnot tuloutuvat
myynnin valmiusasteen mukaan alkaen vuonna
2020. Tammi-joulukuussa tuli myyntiin uusia
kuluttajille suunnattuja omaperusteisia asun-
toja yhteensa 780 kappaletta.

Sijoittajille oli joulukuun lopussa rakenteilla
yhteenséd 1032 asuntoa (1 329) l1ahinna Helsin-
kiin, Espooseen, Vantaalle ja Keravalle. Vuoden
viimeisella neljanneksella tilauskantaan kirjattiin
OP:lle rakennettava Tammelan Kustaa (62 asun-
toa) Tampereelle. Vuoden kolmannella vuosinel-
janneksella tilauskantaan kirjattiin Tampereen
Tornit Ky:lle rakennettava Tampereen Kannen
Opaali, johon tulee 150 asuntoa seka toimisto- ja
liiketilaa. Elokuussa SRV ja Kojamo Oyj allekir-
joittivat yhteistydsopimuksen noin 120 miljoo-
nan euron arvoisten vuokra-asuntojen toteut-
tamisesta Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja
Keravalle. Sopimus pitaéa sisallaan yhteensa 6
omakehitteistd asuntokohdetta, joihin valmistuu
yhteensa 527 asuntoa. Asunnot ovat paaasias-
sa yksioita ja kaksioita. Sopimukseen kuuluvien
yksittaisten hankkeiden toteutuminen edellyt-
taa tavanomaisten kaupan ehtojen tayttymista.
Ensimmainen kohde valmistui katsauskauden
aikana. Vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla
TA:lle myytiin Oulun Aalto ja Tyrsky, yhteensa
66 asuntoa. Lisaksi useiden sijoittajamyyntipa-
kettien neuvottelut ovat kdynnissa.
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Valmistuneet asunnot

Tammi-joulukuussa valmistui kaikkiaan 808
(526) omaperusteista asuntoa. Myymattomien
asuntojen maara on pysynyt pienena.
Myymattédmia, valmiita asuntoja oli joulukuun
lopussa 87 (116) kappaletta, joista Suomessa
76 (71) asuntoa ja Venajalla 11 (45) asuntoa.
Asuntomyynti sujuu kohtalaisesti, mutta hie-
noista hiljentymista on havaittu erityisesti paa-
kaupunkiseudun ja Tampereen ulkopuolella.

ASUNTORAKENTAMINEN KONSERNISSA

Asuntoa

Yksityisten asuntosijoittajien kysynta on laske-
nut vuoden takaiseen verrattuna. Kysynta koh-
distuu talla hetkella hyvalla sijainnilla oleviin pie-
niin asuntoihin. Tammi-joulukuun aikana myytiin
kaikkiaan 649 omaperusteista asuntoa (494).

Tuloutuneet asunnot

Tammi-joulukuussa tuloutui 833 (537) omape-
rusteista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa 2254
miljoonaa euroa. Omaperusteisella hankkeella

Asuntomyynti yhteensa
ém:aperusteinen:t:QOtanto
sijoittajamyynti

Omaperusteinen tuotanto

1-12/2019 1-12/2018 Muutos, kpl
937 1400 -463
649 494 165

288 906 618

asuntoaloitukset 317 463
valmistuneet 526 282
tuloutuneet 537 296
valmiit myymattémat 116 -29
Rakenteilla yhteensa 2759 61T
woat Te0 o
neuvottelu-urakat 487 -292
s:ijc:)ittajamyyty fQQtanto 1329 -297
omaperusteinen tuotanto 863 -28
“myydyt kohteet 559 188
~myymattémat kohteet 304 160
myydyt kohteet, % 65
: :nﬁyyméttémét:kdhteet, % 35
TILAUSKANTA, ASUNTORAKENTAMINEN
Milj. euroa 12/2019 12/2018 Muutos
Urakat ja neuvottelu-urakat 154 213 -89
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 169 91
Rakenteilla, myyméatén omaperusteinen 180 39
Valmls myymétén:(:)fnaperusteinen: 20 11
Asuntorakentaminen yhteensa 583 ) ~ -100 )

tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta,
jota ei rakentamisen aloituksen yhteydessa ole
viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kan-
taa sekd myynti- ettad rakentamisriskin, ja han-
ke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen
myynnin mukaan.

KONSERNIN SUURIMMAT RAKENTEILLA OLEVAT OMAPERUSTEISET ASUNTOHANKKEET SUOMESSA

SRV, Valmistu-

urakan arvo, mis-aika Asunnot, Myyty,  Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti milj. euroa (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Loisto Helsinki 105 04/2021 249 62 187
Wallesmanni - Tampere 42 04/2020 217 85 132
Neulansilma Vantaa ) 7 23 02/2020 1038 60 43
Vdinamdisenrinne Helsinki ) 22 04/2020 66 26 40
Fyyri Oulu ) 10 02/2020 96 96 0

Projektien arvo yhteensa noin 220 miljoonaa euroa
*Tilanne 31.12.2019.

SUURIMMAT KAYNNISSA OLEVAT ASUNTOHANKKEET SUOMESSA, SIJOITTAJAKOHTEET JA ASUNTOURAKAT

Valmistu-
Valmiusaste, misaika
Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja %" (arvio)*
Punanotko _Helsinki limarinen 52 02/2020
Tampereen
Espanranta Tampere Tornit 57 02/2020
""" ' ) Tarhpereen ) ) ) '
Espanhovi ~Tampere ) - Tornit 24 08/2020
llveshovi Helsinki LahiTapiola 55 04/2020
Aaltoja Tyrsky “Oulu’ A 46 04/2020
TikkurilankKK Vantaa ~ NREP 28 01/2021
Louhenlinna - ‘Helsinki LahiTapiola 43 01/2021
Tampereen
Kannen Opaali ~Tampere ) - Tornit 5  01/2022
Tammelan Kustaa ~Tampere ) ) oP. 14 01/2021

Projektien arvo yhteensa noin 206 miljoonaa euroa
*Tilanne 31.12.2019.
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TOIMITILA- JA
INFRARAKENTAMINEN

Tammi-joulukuu 2019

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto nousi
hieman 679,7 (666,2 1-12/2018) miljoonaan eu-
roon ja tilauskanta supistui 30,1 prosenttia 861,56
(1233,3) miljoonaan euroon.

SRV rakentaa parhaillaan useita julkisen ra-
kentamisen hankkeita, kuten sairaaloja ja koulu-
ja, sekd maanalaisia tiloja, kuten Espoonlahden
metroasemaa. Kohteet toteutetaan paasaan-
toisesti joko allianssihankkeina tai projektin-
johtourakoina. Allianssihankkeissa on lisdan-
saintamahdollisuus normaalin peruskatetason
lisaksi, jos kustannukset tai aikataulu alittuvat
tai jos laadulliset kriteerit tayttyvat. Projektin-
johtourakat ovat joko tavoite- ja kattohintaisia
urakoita tai tavoitebudjettiin perustuvia urakoi-
ta, joissa on allianssihankkeita vastaava lisdan-
saintamahdollisuus.

Merkittavimpia kdynnissa olevia
toimitila- ja infrarakentamisen
projekteja

Siltasaari 10 peruskorjaus ja uudistustyo
SRV ja kiinteistosijoitusyhtioé Antilooppi alle-
kirjoittivat projektinjohtourakkasopimuksen
Helsingin Hakaniemessa sijaitsevien historial-
listen kiinteistdjen, Siltasaarenkatu 6:n ja 8-10:n
seka Paasivuorenkatu 4:n, peruskorjauksesta ja
uudistamisesta vuoden viimeisella vuosineljan-
neksella. Siltasaari 10 -hankkeessa yhdistetaan
kolme kiinteist64a, yhteensa 36 075 bruttonelio-
metrid, ainutlaatuiseksi kaupunkilaisia ja tyonte-
kijoita palvelevaksi kokonaisuudeksi.

Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennusosa
seka terminaali 2:n uudistustyo

Helsinki-Vantaan lentoaseman terminaali 2:n
laajennushankkeessa terminaaliin rakennetaan

uudisosa lahtdselvityst3, turvatarkastusta, mat-
katavaroiden luovutusta ja matkustajien vas-
taanottamista varten seka eri liikennemuodot
yhdistava matkakeskus. Terminaali 2:n nykyiset
1aht6- ja tuloaulat uudistetaan porttialueeksi.

Terminaali 2:n laajennustyon hanke merkittiin
SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2018 ja en-
simmaisen vaiheen kokonaiskustannusarvio on
noin 260 miljoonaa euroa. Hankkeen varsinainen
toteutusvaiheen sopimus allekirjoitettiin kesa-
kuussa 2019, mink& mukaan SRV jatkaa paato-
teuttajana hankkeessa.

Espoonlahden metroasema

Espoonlahden metroaseman ja bussiterminaa-
lin rakennustyo6t etenevat suunnitellusti. Hanke
kirjattiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa
2018, ja urakan arvo on noin 48 miljoonaa euroa.
Asema toteutetaan projektinjohtourakkana. Tyot
Espoonlahden metroasemalla alkoivat joulukuus-
sa 2018. Rakentaminen paattyy ja kayttéonotto
alkaa kesalla 2022.

Tampereen Kansi ja Areena

Tampereen ydinkeskustaan, rautatien paalle ra-
kennettava Kansi ja Areena -hanke sisaltda moni-
toimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketiloja seka
hotellin. Tampereen Kannen Topaasi ja Kruunu on
hybridirakennus, jossa toimisto-osan paalle raken-
netaan 105 asuntoa sisdltava torniosa. Topaasin
asuntojen myynti on kdiynnissa. Asunnoista oli joulu-
kuun lopussa varattu tai myyty 65 prosenttia. Lisaksi
hankekokonaisuuteen kuuluvat erillisina rakennet-
tavat Ranta-Tampellan asuntokohteet, joista kah-
den ensimmaisen asuinkohteen, Espanrannan ja
Espanhovin, rakentaminen on aloitettu.

Hankkeen kokonaisarvo on noin 550 miljoonaa
euroa. SRV:n tilauskantaan vuosina 2017-2019 kir-
jatun osuuden arvo 1. vaiheen sopimuksista on noin
317 miljoonaa euroa. Lisaksi tilauskantaan tullaan
kirjaamaan hankkeen 1. vaiheen osalta noin 40 mil-
joonaa euroa lopullisten urakkasopimusten allekir-
joitusten yhteydessa. Hankkeen 1. vaiheen rakenta-

misen tuloutuminen jakautuu vuosille 2018-2022.
Loput hankkeesta tullaan kirjaamaan 2. vaiheen
urakkasopimusten allekirjoittamisen yhteydessa
vuosina 2020-2023. Rakentamisen mukaan tu-
loutuvasta rakentamisen katteesta on eliminoitu
SRV:n omistusosuutta vastaava osuus. Tydmaal-
la tehdaan parhaillaan kannen runkorakenteita.
Kesan aikana aloitettiin areenan ja ensimmaisen
hybridirakennuksen rakentaminen kannen paal-
le. Tampereen Kannen rakentaminen on alusta-
viin rakentamisen aikatauluihin ndhden hieman
myohasséa, mutta viivastymisella ei arvioida olevan
merkittavaa vaikutusta valmistumisaikatauluun.
6.2.2020 yhtio tiedotti erillisella tiedotteel-
la sopineensa myyvansa noin 75 %:n osuuden
omasta omistusosuudestaan Kansi ja Areena
-hankkeesta kanssasijoittajille. Lisaksi kans-
sasijoittajat ostavat 5/6 Ranta-Tampella-asun-
tohankkeesta. Kauppa laskee SRV:n omistus-
osuutta hankkeessa, mutta ei muuta SRV:n roolia

SUURIMMAT KAYNNISSA OLEVAT TOIMITILAHANKKEET

hankkeen urakoitsijana. Tilinpaatoksessa myyta-
véaksi suunniteltu osuus omistuksesta on siirretty
myytavana olevaksi luokiteltuihin omaisuuseriin.

Wood City

SRV on kehittanyt jo usean vuoden ajan Helsingin
Jatkasaareen puukaupunkikorttelia Wood Citya,
jonne tulee toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin
Asuntotuotantotoimisto AT T:lle rakennettua
kerrostaloa. Lisaksi kortteliin tulee pysakoin-
titalo. AT T:n asuinkerrostalojen rakennustyo6t
valmistuivat helmikuussa 2019. Taman hetkisten
arvioiden mukaan Wood City -kortteli valmistuu
kokonaisuudessaan vaiheittain vuosien 2020-
2021 aikana. Puutalokorttelin kokonaisarvo on
noin 100 miljoonaa euroa.

SRV rakentaa Supercellille kuuluvan toimisto-
rakennuksen ja pysakaintitalon. SRV jatkaa edel-
leen sijoittaja- ja operaattorineuvotteluja Wood
City -puutalokortteliin suunnitellun hotellin osalta.

SRV kokonais-

urakan arvo, Projektin Valmius- Valmistumis-
Projekti Sijainti milj. euroa tyyppi aste, % aika (arvio)
OMAKEHITTEISET
Kansi, etelékar:léi: ja infra** Tampere :' Infra 75 03/2021
Kansi, monitoimiareena** Tampere * Kauppa 16 03/2021
Kansi, areenah:o:t:eilli** Tampere :* ) Kauppa 0 03/2021
Topaasi ja Kruunu™ ) Tampere * Toimisto ) 22 ) 03/2021
TOIMITILAURAKAT . N . .
Keski-Suomen Sairaala Nova Jyvaskyla 325 Julkinen 86 03/2020
HKI-Vantaan Ie:rit:céaseman laajennus Vantaa QGQ Kauppa 27 01/2022
HUS Siltasairaala Helsinki 243 Julkinen 35 04/2022
Tapiolan kaupdhkikeskus, vaihe 2 ) Espoo 100+ Kauppa ) 93 01/2020
Jokirinteen op:p:ir:riiskeskus Kirkkonummi 33 Julkinen 38 04/2020
Hameenlinnan naisvankila Hameenlinna 30 Julkinen 48 04/2020
Wood City, toirfl:is:t:o Helsinki ) :' Toimisto 56 03/2020
Suomalais-venalainen koulu Helsinki 23 Julkinen 18 03/2021
Espoonlahden:nﬁ:e:troasema Espoo 48 Julkinen 30 03/2021
Koulukeskus Monikko Espoo 39 Julkinen 32 02/2021
Siltasaari 10 Helsinki 51 Kauppa 0 03/2021

Tilanne 31.12.2019.
*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

** Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen kokonaisurakan arvo on 550 miljoonaa euroa.
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Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 lahtevansa mukaan
Hanbhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut
1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vas-
taavan sijoitussitoumuksen Fennovoiman paa-
omistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n oikeudet
ja velvoitteet Voimaosakeyhtié SF:n osakkeen-
omistajana vastaavat muita osakkaita. Lisaksi
SRV on allekirjoittanut Rosatom-konsernin
ja paaurakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuk-
sen, jossa sovitaan osapuolten yhteistydsta
Fennovoima-hankkeessa. SRV toimii hank-
keessa projektinjohtotehtavissd myédhemmin
tdsmentyvalla tavalla. Tahan liittyvat neuvot-
telut SRV:n roolista jatkuvat, ja niiden sisalto ja
aikataulu tarkentuvat myéhemmin. Joulukuussa
2018 Fennovoima tiedotti rakentamisen alkavan
vuonna 2021.

SIJOITTAMINEN

Sijoittaminen-liiketoiminta keskittyy konsernin
kiinteistdsijoitusten hallinnointiin ja realisoin-
teihin, uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin
ja omistamiseen seka valittujen kiinteistdjen
operointiin. Sijoittamisen keskeiset tavoitteet
ovat SRV:n rahoituskapasiteetin kasvattaminen
yhteissijoitusrakenteiden avulla, hankkeiden

SIJOITTAMINEN LIKETOIMINTA

tuottaman arvoketjun laajempi hyddyntaminen
pitkdaikaisen omistamisen kautta, padomaris-
kin hajauttaminen seka positiivisen kassavir-
ran tuottaminen. SRV:n sijoitusstrategian ydin
on SRV:n konsernistrategiassa kaupunkikes-
kusten rakentajana seka keskeisissé rakennet-
tuun ymparistdon vaikuttavissa megatrendeissa.
Kaupunkikeskusten rakentaminen tarkoittaa en-
nen kaikkea keskeisten urbaanien tilatyyppien,
kuten asuntojen, toimistojen ja kaupan tilojen
rakentamista ja omistamista.

Tammi-joulukuu 2019

Sijoittamisen liikevaihto oli tammi-joulukuussa
5,9 (4,6 1-12/2018) miljoonaa euroa. Liikevaihto
koostuu lahinna kauppakeskusoperoinnin lii-
kevaihdosta. Liikevaihtoa kasvatti REDI-
kauppakeskuksen operoinnin alkaminen. SRV:n
toimintamallin mukaisesti osakkuus- ja yhteisyri-
tyshankkeiden rakentamisen liikevaihto raportoi-
daan Rakentaminen-segmentissa, esimerkkina
Tampereen Kansi ja Areena -hanke.
Sijoittamisen operatiivinen liikevoitto oli
-96,3 (-7,8) miljoonaa euroa. SRV:n tulokseen
sisaltyvat osuudet osakkuusyhtididen tuloksista
sisaltavat kohteiden kayttokatteen lisdksi myos
poistot, rahoituskulut ja verot. Osakkuusyritysten
omistamien kauppakeskusten vuokrausasteet
ja vuokratuotot paranivat, mutta tulosta rasit-

Milj. euroa 1-12/2019 1-12/2018 Muutos Muutos, %
Liikevaihto ) 59 486 138 27,8
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta ..2.,.8 | - -181 ) - 158 )

josta valuuttavoitot/-tappiot 7,6 -10,3 17,9
Valquttasuojauskustannukset . 3,8 0,6 -4,4
Operatiivinen liikevoitto -96,3 7,8 -88,6
Liikevoitto* 925 475 750
Sijoitettu padoma 2457 - 337,8 921 -27,3
Sijoitetun pddoman tuotto % 32,6 52 214
* Va:quttamuutosten nettovaikutus: 3,8 -9,8 13,5

tivat vasta kaynnistyneiden kauppakeskusten

tuottoja suuremmat operointi- ja rahoituskus-

tannukset. Yhtio totesi vuoden viimeisella vuo-
sineljanneksell3, ettei silla ole riittavia taloudelli-
sia edellytyksia kehittda kaikkia omaisuuseridan
alkuperaisen suunnitelman mukaisesti. Suunni-
tellun REDI-kauppakeskuksen myynnin johdos-
ta omaisuusera luokiteltiin myytavana olevaksi
omaisuuseraksi ja siihen kohdistettiin arvon-
alentuminen. Lisaksi yhtio totesi erdiden hank-
keidensa taloudellisten laskelmien heikentyneen
erityisesti Vendjan heikon tilanteen vuoksi. Kir-
jatut arvonalentumiset heikensivéat operatiivista
liikevoittoa merkittavasti.

Sijoittaminen-segmentin omaisuuseriin koh-
distettiin seuraavat arvonalennukset:

* REDI yhteisyrityssijoituksen arvonalennus
71,5 milj. euroa (Q4/2019)

e Pearl Plaza osakkuusyhtidsijoituksen arvon-
alennus 6,9 milj. euroa (Q4/2019)

» Venajan Eurograd maa-alueen arvonalennus
5,9 milj. euroa (Q4/2019)

» Venajan Mitischin maa-alueen arvonalennus
1,0 milj. euroa (Q4/2019)

e Porvoon Kuninkaanportin liikekiinteistén
arvonalennus 1,0 milj. euroa (Q4/2019)

« Etmia-toimistokohteeseen tehty arvonalen-
nus 2,3 milj. euroa (Q3/2019)

* VTBC-rahaston purkaantumiseen liittyva
kulukirjaus 0,6 milj. euroa (Q1/2019)

» Arvonalennukset yhteensa 89,2 milj. euroa
operatiivisessa liikevoitossa. Pearl Plazaan
ja REDI-sijoituksiin tehdyt arvonalennukset
liittyvat niiden oletettuun taikka tiedossa
olevaan myyntihintaan.

Sijoittamisen liikevoitto oli -92,5 (-17,5) miljoonaa
euroa. Valuuttamuutosten nettovaikutus oli 3,8
(-9,8) miljoonaa euroa, joka muodostuu osak-
kuusyhtididen euromdaaraisten lainojen arvos-
tamisesta rupliksi. Ei-kassavaikutteisen kurssie-
ron maara vaihtelee joka osavuosikatsauksessa
ruplan kurssin vaihdellessa.

Sijoitettu padoma oli 245,7 (337,8) miljoonaa
euroa. Sijoitettua paddomaa pienensivat edella
eritellyt arvonalennukset -89,2 milj. euroa seka
rahoituskustannuksiin kirjatut rahoitussaamisten
arvonalennukset ja poikkeukselliset kuluerat -10,8
milj. euroa. Sijoitettuun padomaan vaikuttivat
vuoden aikana sijoitetut lisdpadomat Tampereen
Kansija Areena -hankkeeseen sekd Okhta Mallin
pysékaintilaitoksen investointeihin. Sijoitettuun
padomaan vaikutti myos ruplan kurssin vahvis-
tuminen. Yhteensa sijoitettu paddoma laski noin
921 milj. euroa. Valtaosa sijoitetusta padomasta
koostuu osakkuusyhtiéihin tehdyista sijoituksista.

Sijoitetun padoman tuotto oli -32,6 prosent-
tia (-5,2). Sijoitetun padoman tuoton laskennassa
huomioidaan myds osakkuusyhtidille annetuista
osakaslainoista kertyneet korkotuotot ja lainojen
arvon muutokset.

SRV on osainvestoijana neljassa kauppakes-
kusprojektissa osakkuusyhtididensé kautta. Sen
lisdksi SRV vastaa jo valmistuneiden kauppakes-
kusten tilojen vuokrauksesta, kohteiden markki-
noinnista ja operoinnista. SRV:n tarkoituksena on
myyda omistuksensa vakiintuneen vuokratuoton
saavuttamisen jalkeen tai markkinatilanteen niin
salliessa. Vakiintunut vuokratuotto saavutetaan
yleensa 3-4 vuoden kuluessa kohteen avaami-
sesta. Esimerkiksi vuonna 2013 avattu, Pietaris-
sa sijaitseva Pearl Plaza on saavuttanut vakiin-
tuneen vuokratuoton.

Kauppakeskukset

REDI, Helsinki

Helsingin Kalasatamassa sijaitseva REDI-
kauppakeskus avasi ovensa syyskuussa 2018.
Kauppakeskuksen tiloista oli joulukuun lopussa
vuokrattu noin 88 prosenttia. Kauppakeskuksen
200 liikkeesta oli joulukuun lopussa lopussa
auki noin 86 prosenttia. Merkittavimmat uudet
vuokralaiset kauppakeskuksessa ovat XXL, joka
avasi huhtikuussa, ja Terveystalo, joka avasi elo-
kuussa. Uusi kauppakeskusjohto aloitti tydnsa
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Sijoitettu padoma

SIJOITETTU PAAOMA

Milj. euroa 31.12.2019 31.12.2018
REDI, kauppakeskus ja pysakéintilaitos 24,6 118,4
Okhta Mall, kauppakeskus 88,6 78,4
o mss 2%
Tampereen Kansi ja Areena 25,8 13,8
4l kauppakeskus | o 100’
Kehitettavat tontit ja muut omistukset 74,4 91,0
Yhteensé 245,7 337,8 )

Sijoitettu pddoma muodostuu padosin tytér-, yhteis- sekd osakkuusyhtiihin tehdyist4 sijoituksista, annetuista lainoista seka
kertyneistéd osakkuusyhtioiden tulososuuksista seké naihin tehdyista arvonalennuksista ja kulukirjauksista. Sijoitettu pddoma
sisaltda myos myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat. Ruplan kurssin vaihtelu aiheuttaa muutoksen myoés sijoitetun paa-

oman méaaraan.

helmikuussa. Kavijamaarat ja myynti kehittyivat
positiivisesti markkinoinnin ja erilaisten tapah-
tumien johdosta.

SRV:n omistusosuus hankkeesta on 40 pro-
senttia, mutta REDIn osakassopimukseen liittyy
tuotonjakoa koskevia ehtoja, joiden seuraukse-
na SRV:n saama jako-osuus kohteen lopullisis-
ta tuotoista (sisaltaen kassavirrat omistusajal-
ta seka realisointituotot) voi vaihdella 10-50
prosentin valilla. Lopullinen tuotonjako selvida
vasta kun kohde on kehitetty valmiiksi, myyty
ja tuotot siten kokonaisuudessaan selvilla (ar-
violta aikaisintaan vuoden 2023 alkupuolella).

SRV ilmoitti 6. helmikuuta suunnitelmistaan
oman omistusosuutensa myymisesta kanssasi-
joittajille. SRV luopuu REDIn omistusosuudesta
ennenaikaisesti ja ennen vakiintuneen vuokra-
tuoton saavuttamista, ja tasta syystd myyntihinta
heijastaa ennanaikaisen luovutuksen mukaista al-
haisempaa arvoa. Tilinpaatoksessa REDI-omistus
on luokiteltu IFRS 5 -standardin mukaisesti myy-
tavana olevaksi omaisuuseraksi ja se on arvos-
tettu todenndkoiseen myyntihintaan vahennet-
tynd myynnin kuluilla. Arvioituun todennakoéiseen
myyntihintaan sisaltyy mahdollinen lisakauppa-
hinta, joka on arvostettu yhtién parhaan arvion
mukaan sen todennakdiseen toteutumisarvoon.

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitseva kauppa- ja viihdekeskus on
yha tayteen vuokrattu. Kavijamaarat tammi-jou-
lukuussa kehittyivat 5 prosenttia vertailujaksoon
verrattuna. Ruplamaéarainen myynti kasvoi noin
5 prosenttia verrattuna viime vuoden vastaa-
vaan ajankohtaan. Pearl Plazan lainat muutettiin
helmikuussa 2018 enemman ruplamaaraisik-
si siten, etta lainoista enaa noin kolmannes on
europohjaista.

Pearl Plazan myyntiprosessi on edennyt. SRV
tiedotti 12.4.2019 kayvansa neuvotteluja Pearl
Plaza -kauppakeskuksen myymisesta venalai-
selle Sberbank Asset Management JSC:n hal-
linnoimalle rahastolle. 7.6.2019 osapuolet allekir-
joittivat kauppaan liittyvan yhteistydsopimuksen
Pietarin kansainvalisen talousfoorumin yhtey-
dessa. Sopimus vahvistaa osapuolten aikeen to-
teuttaa Pearl Plaza -kauppakeskuksen kauppa.

SRV:n omistusosuus Pearl Plazan kauppa-
keskuksesta on luokiteltu 3112.2019 myytavana
olevaksi omaisuuseréksija arvostettu todenna-
koéiseen myyntihintaan myynnin kuluilla vahen-
nettynda, koska kaupan syntymisté seuraavan
12 kuukauden aikana pidetaan todennakoise-
né. Kaupan toteutuessa rakentamiseen liittyva
omistusosuutta vastaava kate-eliminointi tulou-

tettaisiin ja talla olisi positiivinen vaikutus yhtion
tulokseen.

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittdmassa laheisyydes-
sé sijaitseva Okhta Mall avasi ovensa elokuus-
sa 2016. SRV omistaa Okhta Mallista suo-
raan 45 prosenttia ja valillisesti Russia Invest
-kiinteistdsijoitusyhtion kautta 15 prosenttia.
Kauppakeskuksen vuokraus on edennyt suun-
nitelmien mukaan. Kauppakeskuksen vuokra-
usaste oli joulukuun lopussa noussut noin 97
prosenttiin. Kauppakeskuksen liikkeisté oli jou-
lukuun lopussa auki 93 prosenttia. Myynti kasvoi
tammi-joulukuussa 19 prosenttia ja kavijamaa-
rat 10 prosenttia. Okhta Mallin lainat muutettiin
toukokuussa 2018 kokonaan ruplamaaraisiksi.
Tama vahentaa osaltaan SRV:n ruplaan liittyvaa
valuuttariskié.

Okhta Mallin pysékdintitalon rakentaminen
kaynnistyi vuoden viimeisella neljanneksella.
Rakentamisen arvo on noin 20 miljoonaa euroa.
Rakennusurakka on lisatty SRV:n Rakentami-
nen-segmentin tilauskantaan vuoden viimeisen
neljanneksen aikana.

SRV omistaa myos Okhta Mallin vieressa si-
jaitsevan Okhta Cityn tontin, joka on merkittava
tulevaisuuden kehityshanke. Toistaiseksi Okhta
Cityn tonttia kaytetdan suurelta osin Okhta Mal-
lia palvelevana pysakointialueena, mutta Okhta
Mallin pysékdintitalon rakentaminen vapauttaa
Okhta Cityn tontin jatkokehittamiselle.

4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus
avasi ovensa huhtikuussa 2017. SRV:n 19 pro-
senttisesti omistaman kauppakeskuksen tiloista
oli joulukuun lopussa vuokrattu noin 83 prosent-
tia. Liikkeista oli joulukuun lopussa auki 76 pro-
senttia. Katsauskauden aikana lopetettiin yksi
paivittaistavarakauppasopimus ja tehtiin uudet
sopimukset kahdelle pienemmalle paivittaista-
vara- ja kodinkoneliikkeelle. Vaihdolla pystytaan

vastaamaan paremmin asiakkaiden kysyntaan
ja uusien potentiaalisten vuokralaisten kiinnos-
tus on kasvanut merkittavasti. Kavijamaarat
kasvoivat tammi-joulukuussa 35 prosenttia ja
myynti 17 prosenttia vertailujaksoon verrattuna.

Kauppakeskuksen vuokrausaste ja sen myéta
kannattavuus ovat vield toistaiseksi riittamatto-
mall tasolla, mutta vuokralaisrakenteen muutos
ja kasvava kavijamaara luovat pohjaa vuokraus-
asteen kasvattamiselle. SRV omistaa myo6s Mira-
lI-tontit 4Dailyn vieressa, jotka mahdollistavat
alueen jatkokehittamisen tilakysynnan niin salli-
essa. Vuoden toisella vuosineljanneksella allekir-
joitettiin sopimus kansainvalisen urheilukauppa-
jatti Decathlonin kanssa myymalarakennuksen
rakentamisesta ja Mira-ll-tontin osan myynnista.
Rakentamisen aloittaminen on ehdollinen raken-
nusluvan saamiselle, ja sen ennustetaan alkavan
2020. Urakan arvo kirjataan SRV:n tilauskantaan,
kun rakentamisen aloitus varmistuu.

4Dailyyn kohdistui 5,9 milj. euron rahoitusku-
luihin kohdistettu rahoitussaatavien arvonalen-
nus vuoden viimeisella neljanneksella.

Muut kohteet

SRV toimii osasijoittajana Tampereen Kansi ja
Areena -hankkeessa. SRV:lla on 20 prosentin
osuus areenasta ja 33,3 prosentin osuus muista
Tampereen Kannen kohteista. Katsauskauden
jalkeen yhti6 ilmoitti suunnitelmistaan myyda 75
prosenttia omistusosuudestaan kanssasijoit-
tajilleen ja talta osin omaisuusera on luokiteltu
tilinpaatoksessa myytavana olevaksi ja arvos-
tettu todennakoiseen myyntihintaan.

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydin-
keskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokoko-
naisuudesta. Etmian vuokrausaste oli joulukuun
lopussa 81 prosenttia. Alhaisesta vuokrausas-
teesta johtuen Etmian lainanhoitokyky on heikko.
Tilanteen parantamiseksi tehdyt tervehdytta-
mistoimenpiteet eivat vuoden aikana tuottaneet
tulosta. SRV alaskirjasi sijoituksensa arvon, 2,3
milj. euroa seka rahoitussaamisensa arvon, 1,5
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milj. euroa seka sovitun lisdsuoritusvelvoitteen
2.4 milj. euroa. Vuoden viimeisella vuosineljan-
neksella ei I6ytynyt ratkaisua yhtiéon toiminnan
tervehdyttamiseksi. Yhtion osalta on kaynnis-
tetty konkurssimenettely, jossa rahoittajapankki
tullee realisoimaan lainasaamisensa vakuutena
olevan kiinteiston.

SRV:lIa oli noin 6 miljoonan euron arvoinen
20 prosentin sijoitus kiinteistosijoituksia te-
kevaan VTBC-rahastoon, jonka sijoitusaikaa
jatkettiin vuoden 2019 loppuun. Rahasto myi
sijoituksensa huhtikuussa 2019. Rahasto pur-
kautui vuoden lopussa, ja SRV sai jako-osana
rahaston purkautumisen yhteydesséa noin 6 mil-
joonaa euroa vuoden toisella vuosineljannek-
sella. Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana
kirjattiin noin 0,6 milj. euron arvonalentuminen
sijoituksen tasearvoon.

Tulevaisuudessa kehitettaviksi tarkoitettuja
tonttiomistuksia Venajalla ovat aiemmin mainittu

Ohkta City -tontti Okhta Mall -kauppakeskuksen
yhteydessa Pietarissa, Mira-ll-tontit Mytichissa ja
51 prosentin osuus Eurograd-tontista Pietarissa.
Naiden lisaksi SRV:lla on omistuksessaan liike-
kiinteistd Ratsumestarinkatu 6:ssa Porvoossa, 1,8
prosentin omistusosuus Voimaosakeyhti6 SF:s-
ta ja 64 prosentin omistusosuus Vicus Oy:sta.

KONSERNIN HANKEKEHITYS

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti kan-
nattavuuden parantamiseen. Toiminnan kan-
nattavuutta parantavat ennen kaikkea oma-
perusteiset ja omakehitteiset hankkeet, joista
tavoiteltava kate on yleensa parempi kuin pe-
rinteisen urakoinnin kate. SRV:n omaan kehi-
tystydhon perustuvat hankkeet keskittyvat kas-
vukeskuksiin ja padkaupunkiseudulla erityisesti
raideliikenteen laheisyyteen.

MERKITTAVIMMAT VALMIT SIJOITUSKOHTEET 31.12.2019

Vuokrausaste Tavoiteltu myynti-

Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 12/2019, % ajankohta
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2019-
kauppakeskus, Shanghai Industrial 2013 96 000 sopimukset 100
Pietari Investment Vuokrattava pinta-ala

Gompany 50 ) 48000
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2021-
kauppakeskus, Russia Invest kiin- 2016 144 000 sopimukset 97
Pietari teisto- Vuokrattava pinta-ala

sijoitusyhtio 55* 78 000

4Daily, ) Vicus 26 Huhtikuu Brﬁttopinté-ala ' Sitovat vuokra- 2022-
kauppakeskus, SRV 19 2017 52 000 sopimukset 83
Moskova Blagosostoyanie 55 Vuokrattava pinta-ala
REDI, SRV 40 Syyskuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- =+
kauppakeskus, limarinen 32 2018 110 650 sopimukset 88
Helsinki LahiTapiola 156 Vuokrattava pinta-ala

OP Ryhma 13 64 000

* Russia Investin osakkaat ovat suomalaisia instituutiosijoittajia. Imarinen omistaa 40 prosentin osuuden, Sponda ja SRV
omistavat 27 prosentin osuudet ja Conficap kuuden prosentin osuuden Russia Investista.
** SRV myi oman omistusosuutensa kanssasijoittajille 7.2.2020, kuten tiedotteessa edella on kerrottu.

Raideliikenteen varrella olevat
hankkeet

Paakaupunkiseudun metroa on laajennettu
kulkemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kaut-
ta Espooseen. Lansimetron ensimmaisessa
vaiheessa valmistui 14 kilometria pitka ratalinja
Ruoholahdesta Matinkyldan ja kahdeksan uutta
asemaa. SRVilla on useita hankkeita Lansimetron
varrella. SRV on rakentanut muun muassa Koivu-
saaren metroaseman ja vastannut Otaniemen
metrotunnelin seké Kaitaan aseman ja ratalin-
jan louhinnasta. Talla hetkella SRV rakentaa
Espoonlahden maanalaista metroasemaa. Lisaksi
SRV:lla on rakenteilla ja suunnitteilla useita hank-
keita asemien ymparilla.

Kivenlahti

Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailu-
kykyjaosto varasi tammikuussa 2016 Kivenlahden
alueen SRV:lle ja VVO-yhtyma Oyij:lle, nykyisel-
le Kojamo Oy:lle, metrokeskuksen suunnittelua
varten. Alueelle suunnitellaan kaikkiaan noin 1
300 asuntoa ja noin 35 000 kerrosalaneliomet-
rin laajuisia liike-, toimisto- ja palvelutiloja seka
liityntapysakaintia. Espoon kaupunginvaltuusto
hyvaksyi 29.4.2019 aluetta koskevan asemakaa-
van, mutta siité on valitettu. Rakennustyot kaynnis-
tyvat valituksen ratkettua, arviolta vuonna 2020-
2021, ja metrokeskuksen arvioidaan valmistuvan
Lansimetron jatkeen kayttéonoton yhteydessa.

Espoonlahti
Espoonlahden tulevan metroaseman viereen
(Espoonlahden keskus/Martensbro) rakenne-
taan noin 100 000 kerrosalaneliometrin edesta
asuntoja, joista SRV:n tavoitteena on noin 30
prosentin osuus. Espoonlahden keskuksen kaava
on kuulutettu lainvoimaiseksi maaliskuussa 2017.
Espoon kaupunki on vuokrannut tontin kaup-
pakeskus Lippulaivan vaistotilaksi vuoteen 2020
saakka, joten rakentaminen voi alkaa vasta Lip-
pulaivan siirtyessa

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornitalo-
hankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keila-
niemeen on suunnitteilla nelja asuintornia seka
pysékdintilaitos. Kohteen asemakaava on lainvoi-
mainen, ja hankkeen eteneminen liittyy olennai-
sesti Keha I:n tunnelointi- ja liikennejarjestelyihin.
Tunneli avattiin liikenteelle kesékuussa, ja puisto-
kannen viimeistelytyot saatiin valmiiksi vuoden
viimeisell& vuosineljanneksella.

Osana hankkeen kokonaistoteutusta SRV
osti kahden asuintornin tontit 29.10.2019 Espoon
kaupungilta. SRV ei ole viela tehnyt lopullista
paatosta tornien rakentamisesta. Rakentaminen
voi alkaa aikaisintaan vuonna 2020. Lopullinen
rakentamispaatds tehdaan markkinatilanteen
mukaan. Toteutuessaan Keilaniemen asuintornit
ovat Suomen korkeimmat asuintalot, korkeim-
man tornin yltdessa lahes 145 metrin korkeuteen.

Raide-Jokeri Vermonniitty

Raide-Jokeri on Helsingin Itdkeskuksen ja
Espoon Keilaniemen vélille suunniteltu pikarai-
tiolinja, joka tulee mahdollistamaan lukuisten
uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean
raideyhteyden varteen. SRV on mukana muun
muassa Vermonniityn pysakin [aheisyyteen to-
teutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen
ja SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tu-
lossa lahes 2 000 asuntoa. SRV:lla on lisaksi
suunnitteluvaraus Saterintornin tontille, jonne
suunnitellaan asuntoja seka toimistorakennus-
ta. Leppéavaaran Séaterinkallionkulman asema-
kaavaehdotuksen kasittely on edelleen kesken.
Kaupunki kaavailee Saterinkulmaan asuntoja
noin 800 asukkaalle.

Muut hankkeet

Lapinmaentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapin-
maentie-hanke etenee hyvin, ja téita Lapin-
maentien alueen kehittamiseksi jatketaan
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elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan
mukaisesti. Alueelle on suunnitteilla seitseman
uutta asuintornia sailytettavan A-tornin lisaksi.
A-tornin osalta selvitetdan parhaillaan erilaisia
konseptivaihtoehtoja, ja kohteeseen voi sijoittua
esimerkiksi kaupan ja palveluiden tiloja seka toi-
mistotiloja. Kohteelle saatiin joulukuussa 2019
poikkeamapaéatds, joka mahdollistaa hoiva- ja
palveluasumisen sijoittamisen A-torniin. PAatos
ei ole viela lainvoimainen.

Pohjola-talona tunnetun kohteen purkutyot
ovat valmiit, ja kahden ensimmaisen LahiTapio-
lalle myydyn asuinkerrostalon rakennusty6t ovat
kaynnissa. Alueelle tulee suunnitelmien mukaan
800 asuntoa.

Jitkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta ela-
maa Helsingin Jatkasaareen. Jatkasaaren
Bunkkerista on tavoitteena tehda 13-kerroksi-
nen maamerkki, jossa on monipuolisia liilkunta-
tiloja, uimahalli ja noin 300 asuntoa. Bunkkerin
kehittaminen viivastyi Helsingin hallinto-oikeu-
den kumottua syksylla 2017 huhtikuussa 2016
tehdyn hankintapaatdksen Bunkkerin myynnista
SRV:lle. Hallinto-oikeus katsoi, etta kaupassa ei
ollut kyse julkisesta hankinnasta, vaan kiinteiston
myynnistd. Paatoksen jalkeen Helsingin kaupunki
alkoi valmistella asiaa uudestaan ja paatti myyda
tontin SRV:lle 11.4.2018 Helsingin kaupunginval-
tuuston kokouksessa.

Kaupunginvaltuuston tekemasta myyntipaa-
toksesta myyda Helsingin kaupungin 20. kau-
punginosan (Lansisatama) korttelissa 20811
sijaitseva tontti nro 5 ja silla sijaitseva Bunkke-
ri-rakennus ja siihen liittyvasta paatoksen tay-
tantdéonpanosta on tehty valitus Helsingin hal-
linto-oikeuteen. Hallinto-oikeus on 15.6.2018
paatoksellaan hylannyt valittajan vaatimuksen
kaupungin myyntipaatdksen taytantédnpanon
kieltamiseksi ja keskeyttamiseksi. Korkein hal-
linto-oikeus on 5.10.2018 tekemallaan paatok-
sella pysyttanyt hallinto-oikeuden paatoksen
voimassa eika asettanut kaupungin tekemalle
myyntipaatokselle taytantéonpanokieltoa. Kau-
punginvaltuuston myyntipaatoksesta tehty va-
litus on edelleen hallinto-oikeuden kasittelyssa.

Helsingin kaupunki ja SRV allekirjoittivat to-
teutussopimuksen lokakuussa 2018.

RAHOITUS JA
TALOUDELLINEN ASEMA

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskau-
den lopussa 40,0 miljoonaa euroa (139,7 12/2018)
koostuen kayttamattomista sitovista maksuli-
miiteistd ja nostamattomista projektilainoista
12,3 milj. euroa ja kassavaroista 27,7 miljoonaa
euroa. Lisaksi SRV:lla on 16.6.2021 erdaantyva 100
miljoonan euron maksuvalmiusluotto, jonka kayt-

TONTTIVARANTO Toimitila- Asunto-  Sijoittaminen

31.12.2019 rakentaminen  rakentaminen liiketoiminta Yhteensa
Rakentamattomat maa-alueet

ja hankintasitoumukset . . o )
Rakennusoikeus*, 1 000 m* 135 308 522 965
Kohityssopimuisot ) ) o |
Rakennusoikeus®, 1 000 m* 61 251 o 312

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

tamiseen liittyy koronmaksukyky-kovenantista
johtuvia rajoitteita. Joulukuun lopussa yhtid sopi
yhdessa syndikaattipankkien kanssa valmiusluo-
ton kayton rajoituksesta siten, ettd valmiusluottoa
voidaan kayttaa vain 70 miljoonaa euroa yritys-
todistusten jalleenrahoittamiseen. Tata ylittavaa
maaraa ei voida nostaa ilman erillista syndikaat-
tipankkien yksimielisté lupaa. Joulukuun lopussa
valmiusluottoa oli nostettuna 60 miljoonaa euroa.

Toukokuussa SRV laski liikkeelle 58,4 miljoo-
nan euron 12 prosentin kiintedkorkoisen hybri-
dilainan. Hybridilainalla keratyista varoista 20,5
miljoonaa euroa kaytettiin 45 miljoonan euron
8,750 prosentin hybridilainan seka 37,9 miljoo-
naa euroa 23.3.2021 eraantyvien 100 miljoonan
euron 6,875 prosentin velkakirjojen ennenaikai-
seen takaisinmaksuun. Uudella hybridilainalla ei
ole maarattya erapaivaa, mutta SRV:lI& on oikeus
lunastaa laina takaisin ensimmaisté kertaa neljan
(4) vuoden kuluttua hybridilainan liikkeeseenlas-
kupaivasta. Lainajarjestelylla parannettiin yhtion
padomarakennetta ja taloudellista asemaa seka
pidennettiin lainojen maturiteettia.

RAHOITUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomai-
sia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina
ovat omavaraisuusaste (myos osatuloutukseen
perustuvana), nettovelkaantumisaste, minimilik-
viditeetti ja koronmaksukyky seka eraitd muita
rajoitteita. Koronmaksukyvylla tarkoitetaan kon-
sernin kayttokatteen (EBITDA) suhdetta kon-
sernin nettorahoituskuluihin. Koronmaksuky-
ky-kovenantti testataan vain mahdollisen uuden
velkarahoituksen nostohetkella: se ei esté ole-
massa olevien lainojen ja muiden rahoituslah-
teiden uudelleenrahoitusta.

Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaray-
tyvat kunkin lainasopimuksen allekirjoitushetkella
voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteel-
la. Siten juuri voimaan astuneella IFRS 16 -standar-
dilla ei ole vaikutusta nykyisten lainasopimusten
kovenanttien laskentaan.

Yhtié sopi valmiusluoton myéntaneiden syndi-
kaattipankkien kanssa joulukuun lopussa valmius-
luottoon liittyvien lainakovenattien valiaikaisesta
jarjestelysta, jonka aikana niita ei testata (stand-
still). Jarjestely on voimassa uuden, valmiuslimii-

Milj. euroa 31.12.2019 31.12.2018 Muutos, %
Omavaraisuusaste, % 7 212 285 25,7
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16! 26,4 28,5 -7,6
Net@ovelkaantumisé:ste, % ‘ 240,3 121,1 98,5
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16 * 151,2 1211 24,9
Onpiaoma | mme e e
Sijoitettu padoma 625,3 611,0 2,4
Korollinen nettovelka 4220 2828 492
Kor@llinen nettovelké, ilman IFRS 161 ‘ 271,9 282,8 -3,9
Korollinen velka 449,7 375,9 19,7
joéta thytaikaist:a:velkaa 25,6 91,8 72,1
josta pitkaaikaista velkaa 424,1 284,1 49,3
Korollinen velka, iiman IFRS 16 2996 8759 208
Rahavarat 27,7 93,1 -70,2
Kéyftéméttﬁmié sitovia maksuvalmiruslimiittejé ja a ] ) ) ) '
tiIiIimiittisopimuksiVar 7 B o 10,0 7 31,5 ) 7 -68,3 )
Kéyttaméttomié heti nostettavissa olevia projektilainoja o 2,3 - 152 ) -84,8 )

* Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen vuoden

2018 lukujen kanssa.
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tin korvaavan lainasopimuksen allekirjoittamiseen
saakka. Syndikaattipankit ovat tehneet luottopaa-
tokset uuden lainan myéntamiseksi. Lopullinen
lainasopimus viimeisteltiin 28.2.2020, jolloin yhti®
tiedotti erikseen lopullisen lainasopimuksen alle-
kirjoittamisesta. Kaikkien muiden keskeisten laina-
sopimusten kovenanttitasot tayttyivat 3112.2019.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopus-
sa 422,0 (282,8) miljoonaa euroa. Korollinen net-
tovelka kasvoi vertailukauteen verrattuna 139,2
miljoonaa euroa, josta IFRS 16 aiheuttaman vuok-
ravelan osuus oli 150;1 milj. euroa. liman IFRS 16:n
vaikutusta korollinen nettovelka laski 10,9 miljoo-
naa euroa. Yhtiolainojen osuus korollisesta velas-
ta on 504 (78,3) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan
rahavirta oli -10,7 (25,5) miljoonaa euroa ja inves-
tointien rahavirta -5,9 (-3,1) miljoonaa euroa. Liike-
toiminnan rahavirtaa heikensi lahinna korottomien
velkojen pieneneminen. Liiketoiminnan rahavirtaan
vaikutti positiivisesti 539 asunnon valmistuminen
vuoden viimeisella neljanneksella. Asunnot ovat
valtaosin myyty.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -29,3
(-17,5) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluja kas-
vatti kymmenvuotisen korkojohdannaisen -3,7
miljoonan euron tulosvaikutus (-2,2), johon si-
saltyi markkina-arvonmuutos ja maksetut kor-
kokulut. Korkotason noustessa nykytasosta
korkojohdannaisesta kirjautuu tuloslaskelmaan
positiivista kdyvan arvon muutosta ja painvas-
toin. Korkokuluja aktivoitiin IAS 23 -standardin
mukaisesti vuoden alusta 0,7 (1,2) miljoonaa eu-
roa. Valuuttakurssivoitot rahoituskuluissa olivat
4,3 (-3,5) miljoonaa euroa. IFRS 16:n muutoksen
vaikutus rahoituskuluissa oli -6,5 milj. euroa. Net-
torahoituskustannuksia lisasi -0,7 (-1,9) milj. eu-
ron ennenaikainen velkakirjojen takaisinlunastus.

Nettorahoituskuluihin sisaltyvat myos seuraa-
vat Venajan osakkuusyhtididen lainasaamisiin teh-
dyt arvonalennukset ja poikkeukselliset kuluerat:
e Venajan yhteisyritys MMSGn korko- ja laina-

saamisten arvonalennus 1,7 milj. euroa seka

lisdsuoritevelvoite 2,4 milj. euroa (Q4/2019)

» Venajan osakkuusyritys Promenadin korko-
jalainasaamisen arvonalennus 5,9 milj. euroa
(Q4/2019)

» Suomen yhteisyritys REDIn lainasaamisen
arvonalennus 0,8 milj. euroa (Q2/2019)

» Korko-jalainasaamisten arvonalennukset
ja poikkeukselliset kuluerit yhteensa 10,8
milj. euroa rahoituskuluissa

SRV:n sijoitussitoumukset olivat syyskuun
lopussa 51,7 (67,5) miljoonaa euroa. Sijoitussi-
toumukset koostuvat lahinna sitoumuksesta
Fennovoiman Hanhikivi-1-ydinprojektiin ja Tam-
pereen Kansi ja Areena -projektiin.

SRV altistuu sen venalaisten tytaryhtididen
kautta ruplan kurssivaihteluille. Katsauskauden
laajaan tulokseen ja omaan padomaan vaikutta-
nut muuntoerojen muutos oli 11,5 miljoonaa euroa
(-12,8) johtuen Venajan ruplan vahvistumisesta.
Konsernin rahoituseriin kirjattujen 4,3 (-3,5) mil-
joonan euron valuuttakurssivoittojen lisdksi osuus
osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisaltaa ruplan
muutoksesta johtuvia ei-kassavaikutteisia valuut-
takurssivoittoja 7,6 miljoonaa euroa (-10,3), jot-
ka johtuvat padosin valuuttaméaaraisten lainojen
muuttamisesta rupliksi. Kurssivoittoja pienensi
ruplan suojauksesta aiheutunut -3,8 (0,6) miljoo-
nan euron tulosvaikutus.

6. helmikuuta 2020 yhti6 on tiedottanut erillisel-
|a tiedotteella merkittavista kaupoista, alustavista
rahoitussopimuksista seka aikomuksesta pyytaa
yhtidkokoukselta antivaltuuksia toteuttaa kaksi
erillistd osakeantia kevaan 2020 aikana. Yhtié on
sopinut nykyisen 100 miljoonan euron valmiusluo-
ton korvaamisesta kahdella erillisell&, 60 miljoonan
euron ja 40 miljoonan euron suuruisella valmius-
luotolla. Yhtion kaytdssa oleva 60 miljoonan euron
valmiusluotto korvautuu uudella saman suuruisella
valmiusluotolla, josta 20 miljoonaa euroa lyhenne-
taan tammikuussa 2021 ja loput 40 miljoonaa euroa
maksetaan takaisin tammikuussa 2022. Nostama-
tonta 40 miljoonan euron valmiuslimiittié kaytetaan
tulevien rakennushankkeiden rahoittamiseen ja

sen erapaiva on tammikuussa 2022 tai muu erilli-
sille rakennuskohteille sovittu takaisinmaksuaika.

Yhtion hallitus tulee liséksi pyytamaan varsi-
naiselta yhtidkokoukselta valtuuksia toteuttaa ny-
kyisten hybridilainojen konvertointi omaksi paa-
omaksi seka toteuttaa erillinen, noin 50 miljoonan
euron suuruinen osakeanti. Osakkeenomistajilta,
jotka edustavat vahintaan 60 prosenttia yhtion
osakkeista ja danivallasta, on saatu sitoumukset
kannattaa antivaltuuksien myéntamista yhtioko-
kouksessa. Yhtio on liséksi saanut sitoumukset
yhteensa 51 miljoonan euron arvosta omistavien
hybridihaltijoiden aikomuksesta osallistua hybri-
dien konvertointiin omaksi pddomaksi seka 40
miljoonan euron ennakkositoumukset osallistua
erilliseen osakeantiin.

Mikali suunnitellut toimenpiteet toteutuvat
suunnitellusti, odotetaan yhtién taseaseman,
likviditeetin ja taloudellisen tilanteen paranevan
merkittavasti toisen vuosineljanneksen loppuun
mennessa. Tallbin yhtién omavaraisuusaste (il-
man IFRS 16 vaikutusta) paranee nykyisesta ar-
violta tasolle 35-38 %, velkaisuusaste (ilman IFRS
16 vaikutusta) arviolta tasolle 75-85 % ja toimen-
piteiden positiivinen kassavirtavaikutus arvioi-
daan olevan noin 95 miljoonaa euroa.

Toimenpiteiden jalkeen yhtiélla on mahdol-
lisuus kehittda toimintaansa pitkajanteisella
tavalla.

HENKILOSTO, SOSIAALINEN VASTUU JA IHMISOIKEUDET

HENKILOSTO, SOSIAALINEN
VASTUU JA IHMISOIKEUDET

Tammi-joulukuussa 2019 SRV:ll4 tydskenteli kes-
kimaarin 1080 (1129) henkilda. Katsauskauden
paattyessa Rakentamisessa tydskenteli keski-
maarin 867 (915) henkil64 ja Sijoittamisessa 139
(145) henkiloa. Konsernitoiminnoissa tyosken-
teli 74 (68) henkiloa. Yhteensé vuoden lopussa
SRV:lla tyoskenteli 1044 henkil6a.

SRV Keski-Suomen ja SRV Pirkanmaan toi-
minta yhdistettiin 1.5.2019 alkaen uudeksi koko-
naisuudeksi SRV Sisa-Suomeksi. Uudella alueyksi-
kolla on edelleen toimistot seka Jyvaskylassa etta
Tampereella, ja rakennusprojektien toiminta tulee
jatkumaan ennallaan. Organisaatiomuutoksen
myé&ta SRV on kilpailukykyisempi, ja se mahdol-
listaa uusien hankkeiden kehittamisen ja raken-
nusprojektien hankkimisen laajemmalta alueelta.

Yhteistoimintaneuvottelujen tuloksena hen-
kiloston méaara vahenee enintaan 48 henkilolla,
minka lisaksi toteutetaan lomautuksia ja tehta-
vien osa-aikaistamisia arviolta 12 henkil6tyo-
vuoden edestd. Sopeuttamistoimenpiteiden
ja muun poistuman yhteisvaikutus on noin 80
henkildtydvuotta. Yhtio arvioi alun perin, etta
henkiléston sopeuttamistarve on 90 henkilo-
tydvuotta.

Osuus
konsernin
henkilostosta

Henkilosto segmenteittéin kauden lopussa 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019, %
Rakentaminen 836 906 80
Sijoittaminen 132 85 13
Muut toiminnot 76 66 7
Konserni yhteensa 1044 1 05? 100
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Henkildston kehittdminen

SRV tarjoaa mahdollisuuksia osaamisen kehit-
tamiseen ja tydssa oppimiseen. Osaaminen ke-
hittyy paitsi koulutusten, myds erilaisten projek-
tien ja urapolkujen kautta. Koulutuspaivia kertyi
Suomessa 2,1 paivaa per henkild (2,4) ja yli 100
ihmista oli Site STEP -tuotannon koulutusoh-
jelman piirissa. Manager- ja Tyopaallikké 2020
-ohjelmia jatkettiin ja verkostojen johtamisen val-
mennusohjelma koulutusohjelma asiantuntijoille
toteutettiin. Naihin ohjelmiin osallistui noin 220
esimiesta ja johtavaa asiantuntijaa.

Kilpailuoikeudellista aiheista luotiin verkko-
koulutus ja jarjestettiin kolme koulutustilaisuut-
ta kohderyhmille. Myds hankinnan ja tuotannon
uudesta yhteistydmallista luotiin verkkokoulu-
tus toimintamallin oppimisen tueksi. SRV Tyo6-
suojelupaallikkoé -koulutuksia jatkettiin. SRV
Trainee-ohjelma jatkui ja sen puitteissa SRV:
l14 tyoskenteli kesalla 2019 kaikkiaan noin 90
rakennusalan opiskelijaa. Sisdiseen viestin-
tdan panostettiin vuonna 2019 voimakkaasti ja
kayttéon otettiin muun muassa toimitusjohtajan
videoblogi.

Vuoden 2020 tavoitteena on kehittaa koulu-
tuksen tavoitettavuutta ja peittavyytta, rakentaa
yhdenvertaista tydyhteisda ja kehittda alan hou-
kuttelevuutta yhdessa muiden alan toimijoiden,
muun muassa RT:n kanssa.

Tyoterveys ja -turvallisuus
SRV:n turvallisuustyon lahtokohtana on aina lain
vaatimusten ylittdminen ja rakentamisen turval-
lisuuden edellakavijana toimiminen. Samaa toi-
minnan tasoa edellytetdan myds alihankkijoilta
ja muilta yhteistydkumppaneilta.
Tyoéturvallisuudessa SRV:n toimintaa ohjaa
konsernin terveys- ja turvallisuuspolitiikka. Ser-
tifioitu tyoterveyden ja tyoturvallisuuden johta-
misjarjestelma ISO 45001 varmistaa osaltaan
toiminnan vaatimustenmukaisuutta. Tyémai-
den turvallisuus perustuu riskien ennakointiin,
perehdyttdmiseen ja ohjeiden noudattamiseen.

Vuonna 2019 tyéturvallisuustydn teemoina
olivat turvallisuuskulttuurin ja turvataustaryh-
man toiminnan kehittdminen, tydkalujen ja toi-
mintaohjeiden paivitykset ja edelleen kehittami-
nen, ISO 45001-jarjestelman mukaiset sisdiset
auditoinnit ja perehdytysmateriaalin paivityk-
set. TTT-katselmuksissa (tyoterveys- ja tur-
vallisuuskatselmuksissa) erityisteemoina olivat
tyon riskien arviointien (TRA) maarien kasvat-
taminen ja SRV Turvan kaytén jalkauttaminen
havaintojen ja tapaturmatutkinnan teon kana-
vana. Tyéturvallisuusjohtamisen koulutusta to-
teutettiin osana laajempaa Site STEP-koulu-
tusohjelmaa ja kohdennettuna muun muassa
tyosuojelupaallikoille.

Laadukkaalla perehdyttamisella on merkit-
tava vaikutus tyoturvallisuuden parantamises-
sa. Perehdytyksessa olennainen tieto yhtiosta,
tydbmaasta ja sen erityismaarayksista annetaan
jokaiselle tydbmaalla tydskentelevélle. Vuonna
2019 SRV:n tydmaille Suomessa annettiin hen-
kil6ille yhteensa 30 438 kulkuoikeutta, joka tar-
koittaa, etta henkilot on perehdytetty tydmaiden
kaytantoihin ja tydturvallisuuteen.

Tyoturvallisuuden taso

SRV:n pitkan aikavalin tavoitteena on saavut-
taa nolla tapaturmaa -taso ja lyhyen aikavalin
tavoitteena on pienentda tapaturmataajuutta
10 prosentilla vuosittain. Yhti6é on sitoutunut
tavoitteiden mukaisiin kdytantdihin omassa toi-
minnassaan.

Tapaturmataajuus oli vuonna 2019 SRV:n tyo-
mailla paremmalla tasolla kuin edellisend vuonna.
SRV:n omien tyontekijoiden osalta tapaturma-
taajuus oli 4,4 kpl/mh (miljoonaa ty6tuntia) (10,6).
Omien tydntekijoiden tapaturmataajuus laski siis
selvasti verrattuna edelliseen vuoteen. Urakoitsi-
joiden tyotekijoiden osalta tapaturmataajuus oli
16,8 kpl/mh (16,7) eli suunnilleen samalla tasolla
kuin vuonna 2018. Turvallisuushavaintojen maara
nousi ilahduttavasti ja niita kirjattiin 17 1565 kappa-
letta, nousua edelliseen vuoteen oli 125 prosenttia.

Yhteensa SRV:n tyémailla tapahtui vuoden ai-
kana 125 sairauslomaan johtanutta tapaturmaa,
joista 12 oli vakavia tapaturmia. Lakisdateisen
talonrakennustydmaan turvallisuuden viikkotar-
kastuksen TR-mittauksen osalta tavoite vuodelle
2019 oli 96,0 prosenttia. Tavoitteesta jaatiin niu-
kasti, TR-mittausten keskiarvo oli vuonna 2019
95,8 prosenttia.

Turvatiimi taytti 20 vuotta

SRV:lla on yhtena turvallisuuden hallinnan va-
kiomenettelyna kaytdssa turvataustaryhma,
jonka tarkoitus on vastata tydmaan turvallisuus-
tavoitteisiin ja tilaajan turvallisuusvaatimuksiin.
Tama SRV:n oma kaytanto otettiin kayttdon jo
vuonna 1999.

Turvataustaryhman kautta pystytdan jaka-
maan tietoa, jotka auttavat riskien tunnistami-
sessa ja niiden taklaamisessa. Esimerkiksi tilaa-
ja pystyy jakamaan tydomaalle arvokasta tietoa
ympéristosté, jossa rakennamme ja tydskente-
lemme. SRV:n turvatiimi taas pystyy tukemaan
tydmaata turvallisuustydssa ja jakamaan tietoa
ja kaytantoja myods muilta tydmailta.

Yhdenvertaisuus, tasa-arvo ja ihmisoikeudet
SRV on eettisten toimintaohjeiden mukaisesti
sitoutunut kunnioittamaan ihmisoikeuksia. SRV
pyrkii myds edistamaan alihankkijoidensa ja mui-
den yhteistydkumppaneidensa sitoutumista ih-
misoikeuksien kunnioittamiseen.

SRV:ll4 kohdellaan yhdenvertaisesti kaikkia
henkil6ita sukupuoleen, kieleen, uskontoon, kan-
salliseen tai etniseen alkuperaan, mielipiteeseen,
perhesuhteeseen, ikdan, sukupuoliseen suun-
tautuneisuuteen, ammattiyhdistystoimintaan,
poliittiseen toimintaan tai terveydentilaan katso-
matta. Syrjinta tai hairinta ei ole hyvaksyttavaa
missaan olosuhteissa. Yhdenvertaisuussuunni-
telma on SRV:Il4 osa henkiléstésuunnitelmaa ja
henkildstdsuunnitelma paivitetdan vuosittain.

Merkittavit ihmisoikeudet toimialalla
Ihmisoikeuksien toteutumista edistetaan par-
haiten esimerkin ja toimitusketjun valvonnan
avulla. Yrityksen ihmisoikeusvaikutukset ja -ris-
kit riippuvat keskeisesti yrityksen toimialasta
ja tuotteista.

SRV:n ja koko rakennustoimialan nakokul-
masta merkittavia ovat oikeus elaméaan ja oikeus
terveyteen. Esimerkiksi tydomailla tehdaan poten-
tiaalisesti vaarallista ty6ta, joka voi aiheuttaa uh-
kaa tyontekijéiden hengelle ja terveydelle. Lahi-
alueen asukkaiden oikeus henkeen ja terveyteen
pitdd varmistaa muun muassa logistiikan osalta.
My®ds tuotevastuu asiakkaiden suuntaan on osa
ihmisoikeuksien toteutumisen varmistamista.

Myds orjatydn ja pakkotydn kielto kuuluvat pe-
rustavanlaatuisiin ihmisoikeuksiin. Ty&peraisen
hyvéksikayton ehkaisy on tarkeda myos raken-
nustoimialalla. Henkilékohtaisen turvallisuuden
suoja on oikeus, joka suojaa ihmisia fyysiseen
tai henkiseen turvallisuuteen liittyvia uhkia vas-
taan. Esimerkiksi kiusaaminen ja hairinta (ml.
seksuaalinen hairintd/ahdistelu) tyopaikalla tai
vahemmistdihin kuuluvien tyéntekijdiden uh-
kailu tai hairintd vaarantavat henkildkohtaisen
turvallisuuden.

Oikeus oikeudenmukaisiin ja suotuisiin tyo-
oloihin koskee asianmukaisia tyéehtoja ja olo-
suhteita tydpaikalla, tydoloja tai sita, etta tyon-
tekijélle ei makseta elamiseen riittavaa palkkaa.

Tasavertaisuutta ja syrjimattomyytta koskevat
periaatteet lapileikkaavat kaikkia ihmisoikeusnor-
meja. Periaatteet edellyttavat, ettd ihmisoikeudet
taataan ihmisille ilman heidan henkilékohtaisiin
ominaisuuksiinsa (ml. sukupuoli, etninen tausta,
uskonto jne.) perustuvaa syrjintaa. Esimerkkeja
periaatteisiin vaikuttavista tilanteista ovat muun
muassa syrjinta rekrytoinnissa, palkkauksessa ja
tydssa etenemismahdollisuuksissa tai asiakas-
palvelussa.
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Ihmisoikeuksien toteutumista edistetidan
SRV:lla ihmisoikeusvaikutusten kartoitusta ja arvi-
ointia jatkettiin vuonna 2019. Arvioinnin yhteydes-
s kaytiin 1api ihmisoikeusnormeja normeja osin
yhdistellen ja listattiin esimerkkeja SRV:n toimin-
nan ihmisoikeusvaikutuksista. Lapikaydyt normit
koskevat erityisesti perustavanlaatuisia ihmis-
oikeuksia, jotka ovat merkityksellisi&a useimmilla
toimialoilla Suomessakin ja ne tulee lahtékohtai-
sesti ottaa huomioon myds rakennustoimialalla.
Osana ihmisoikeusty6ta vuonna 2019 kehitettiin
toimintatapa mahdollisiin syrjinta- ja hairintatila-
teisiin puuttumiselle. Asiasta kerrottiin sisdisissa
viestintdkanavissa ja perehdytysmateriaaliin lisat-
tiin osio syrjinnan ja hairinnan nollatoleranssista
jatieto eettisesta kanavasta.

Vuonna 2020 tarkeimpien ihmisoikeuksien lis-
tausta tyostetdan lisda sen jalkeen, kun on tas-
mennetty konkreettisia vaikutuksia esimerkiksi
tydmaakohteen avulla. Liséksi mietitaan kaytan-
non toimenpiteita sek&d omassa toiminnassa etta
toimitusketjussa. Tavoitteena on arvioida oman
henkiloston ja kaikkien tydomailla tydskentelevien
kokemusta liittyen mahdolliseen syrjintaan ja hai-
rintdan, selvittda edelleen ja hallita paremmin tyén
hankinnan riskeja seka kartoittaa suorien ostojen
riskeja joidenkin merkittavien kategorioiden osalta.

Toimitusketjun valvonta
SRV valvoo, kouluttaa ja tukee alihankkijoitaan
ja yhteistybkumppaneitaan vastuullisten tyds-
kentelytapojen vakiinnuttamisessa ja tiedottaa
heille esimerkiksi tyoturvallisuuslainsdadannon
muutoksista. Uusien toimittajien ja nykyisten
toimittajasuhteiden hallinnassa noudatetaan
virallista hankintamenettelyé, ja sen osana hyo-
dynnetdan Verkostorekisteria.
Verkostorekisteri auttaa myds ulkomaalaisen
tydvoiman hallinnassa. Rekisteriin kerataan jokai-
sesta ulkomaalaisesta henkilosté hanta koskeva
lakisdateinen dokumentaatio, tydllistavan yrityk-
sen tapaturmavakuutus ja tieto tydehtosopimuk-
sesta (TES). Ulkomaalaiset yritykset toimittavat

myds osaltaan tilaajavastuulain mukaiset doku-
mentit I1ahtdmaansa mukaisesti.

Verkostorekisteria kehitetaan jatkuvasti pal-
velemaan kaytannon tydsta ja viranomaisten
vaatimuksista ja toiveista nousevia tarpeita.
Vuonna 2019 on muun muassa edelleen kehitetty
logistiikkakalenterin toimintaa, tehty integraatioi-
ta, jotka helpottavat tapaturmataajuuksien las-
kentaa, seka lisatty mahdollisuus allekirjoittaa
perehdytyslomake sahkoisesti.

SRV:n urakkaohjelma on aina sopimuksen liit-
teend, ja sen mukaisesti alihankkija tai urakoitsi-
ja sitoutuu noudattamaan myos vastuullisuuteen
liittyvid perusvaatimuksia. Urakkaohjelmassa
edellytetaan, ettd myds urakoitsijan aliurakoitsi-
jat ja alihankkijat sitoutuvat noudattamaan urak-
kaohjelman vaatimuksia. Vuonna 2019 kaytto6n
otetut SRV:n eettiset toimintaohjeet toimittajille
jayhteistydkumppaneille taydentavat Urakkaoh-
jelman vaatimuksia.

Vuoden 2019 aikana toimitusketjussa kes-
kityttiin edelleen tydén ostamisen eettisiin kysy-
myksiin ja tAméan asian tiimoilta tavattiin reilut
kymmenen henkildstévuokraukseen keskitty-
vaa toimijaa. Toimijoiden kanssa kaytiin lapi ih-
misoikeuskysymyksia etukateen laaditun kysy-
myslistan mukaisesti. Kysymykset kasittelivat
tydperaisen hyvaksikayton riskien tunnistamis-
ta ja hallintaa ja erityisesti ulkomaalaisten tyon-
tekijoiden ja haavoittuvassa asemassa olevien
ryhmien haasteita. Ty0 jatkuu ja kysymyksia ka-
sitelldan myo6s osana henkildstévuokrausyritys-
ten kilpailutusta.

Pidemman aikavalin tavoitteena on parantaa
jatkuvasti ja todennetusti vastuullisuuden tasoa
kumppaniverkostossa ja ottaa sopimuskumppa-
niriskin hallinta vastuullisuudenkin osalta osaksi
normaalia prosessia. Tama tukee myds tavoitetta
vastuullisen toiminnan tietoisuuden lisddmisesta
kumppaniverkostossa.

EETTISET TOIMINTAOHJEET

Eettinen toiminta perustuu avoimuuteen
SRV:n arvot, vastuullisuus, innostus tekemiseen,
rohkeus kehittaa, tuloksellisuus ja avoin yhteisty®
ovat vankka perusta, jolle on hyva rakentaa jat-
kossakin. Eettiset toimintaohjeet luovat kesta-
van perustan kaikelle tekemiselle. Velvollisuus
noudattaa eettisia toimintaohjeita koskee kaik-
kia SRV:n yhtidita, hallituksen jasenia, johtoa ja
tyontekijoita asemasta riippumatta. SRV pyrkii
sitouttamaan myos kolmannet osapuolet, kuten
alihankkijat ja muut yhteistydkumppanit eetti-
siin toimintaohjeisiin. SRV:lla on kaytdssa myos
eettiset toimintaohjeet toimittajille ja yhteistyo-
kumppaneille.

SRVilla on kaikille avoin eettinen kanava, jon-
ka kautta voi ilmoittaa eettisten toimintaohjeiden
vastaista toimintaa koskevista havainnoista tai
epailyistd myds anonyymisti. Eettisen kanavan
kautta vastaanotettiin vuonna 2019 1(4) ilmoitus.
Kaksi muuta ilmoitusta tuli eettisen kanavan ul-
kopuolelta. lImoitukset tutkittiin sovitun proses-
sin mukaisesti. Vuonna 2019 paatettiin perustaa
SRV:lle Compliance-ryhma tehostamaan vaati-
musten toteutumista. Ryhma tulee toimimaan
lakiasiainjohtajan johdolla.

Lahjonnan ja korruption torjunta

SRV noudattaa kaikessa toiminnassaan lain-
saadantéa ja viranomaismaarayksia ja edellyt-
tda samaa tyontekijoiltaan, alihankkijoiltaan ja
muilta yhteistydkumppaneiltaan. SRV toimii vain
hyvamaineisten ja luotettavien yhteistyokump-
paneiden kanssa. SRV selvittaa alihankkijoiden
jamuiden yhteistydkumppaneiden taustat ennen
yhteistydn aloittamista.

Eettisten toimintaohjeiden mukaisesti SRV:lai-
set eivat vastaanota tai anna tydssaan lahjoja,
jotka voisivat vaikuttaa liilketoimintaan liittyvaan
paatdksentekoon. Liiketoimintaan liittyvan vie-
raanvaraisuuden pitaa olla kohtuullista ja arvol-
taan vahaista. Korruptionvastaisuus on ehdoton

edellytys SRV:n toiminnassa, ja alihankkijoilta
seka muilta yhteistydkumppaneilta edellytetdan
nollatoleranssia korruption suhteen.

SRV on sitoutunut talousrikollisuuden torjun-
taan ja kehittaa jatkuvasti toimintatapoja ja uusia
tyovalineita koko toimintaketjun hallittavuuden,
lapindkyvyyden ja laillisuuden varmistamisek-
si. Torjuntatydn tehokkuus perustuu pitkajan-
teiseen viranomaisyhteistyohon ja yrityksen
vahvaan panostukseen omien prosessiensa
kehittamiseksi. Talousrikollisuuden torjunta on
luonnollinen osa rakentamisen kokonaislaatua
ja projektinjohtototeutusta.

Tybmaaperehdytys ja yhteistydkumppanien
yhteiskuntavelvoitteiden ennakkotarkastukset
ovat tarkeita tyokaluja harmaan talouden torju-
miseksi. Naiden liséksi kaytossa on tilaajavas-
tuulain mukaisen prosessin sahkdiseen hallin-
taan ja SRV:n viranomaisraportointiin kehitetty
Verkostorekisteri.

Harmaan talouden torjuntapaivalla nostetaan
esille ongelmakohtia ja opastetaan henkilostéa
toimimaan oikein. Vuonna 2019 pidettiin nelja
harmaan talouden torjuntapaivaa. Torjuntapai-
vind tydmaat tarkastivat urakoitsijoiden ja nai-
den aliurakoitsijoiden tilaajavastuuvelvoitteisiin
liittyvat dokumentit. Lisdksi tydmaat tarkastivat
kaikkien tydmaalla tydskentelevien henkildiden
henkilétunnisteet, selvittivat tydnantajan, vero-
numeron ja perehdytyksen statuksen.

Torjuntapaivien tulosten perusteella haasteina
ovat edelleen leimaamattomat henkildt, puutteet
henkilétunnisteen kaytossa seka perehdytystar-
rojen kaytossa. Leimausastetta parannetaan
muun muassa tydmaa-alueiden paremmalla ai-
taamisella, pyoroporttien kaytolla ja verkostore-
kisterin kulkulupien tehokkaammalla hallinnalla.
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YMPARISTO

SRV vastaa sidosryhmien tarpeisiin varmista-
malla, ettd sen toiminta tayttaa aina vaatimuk-
set. SRV:n ymparistétoiminnan lahtokohtana
on sitoutuminen lakien noudattamiseen, ym-
paristdnsuojeluun, toiminnan kehittamiseen ja
tason jatkuvaan parantamiseen ISO 14001 ym-
paristojarjestelman avulla. SRV edellyttda myos
alihankkijoidensa ja yhteistybkumppaneidensa
toimivan samojen periaatteiden ja SRV:n ohjeis-
tuksen mukaisesti.

Ymparistopolitiilkan mukaisesti SRV:n ympa-
ristétoiminnan padmaarat ovat tydmaiden ma-
teriaalitehokkuuden ja jatehuollon kehittdminen,
tydbmaiden energiankulutuksen vdhentaminen,
vahemman ymparistda kuormittavien hankkei-
den ja rakennusten toteuttaminen seka yhteis-
tydkumppaneiden kannustaminen kestadvampien
toimintatapojen kehittdmiseen.

Ymparistotyo vaatii systemaattista
suunnittelua
Vuoden 2019 paatavoitteet liittyivat vahvasti jarjes-
telman ja toimintaohjeiden selkeyttamiseen keratyn
palautteen perusteella. Tarkoituksena on edelleen
yhdenmukaistaa toimintaa, jota tekevat monet, jat-
kuvasti vaihtuvat organisaatiot, laajalla alueella eri
puolilla Suomea. Liséksi jatetavoitteita paivitettiin
jayhteistyota hankekehityksen kanssa tiivistettiin.
Aikaisempina vuosina tehty paatos lisata kou-
lutusta ja aloittaa jokainen tydmaa ymparisto- ja
turvallisuustoiminnan kick off -kokouksella on
kantanut hedelmaa, ja toimintatapojen vakiintu-
minen ja tietoisuuden méaara on viimeisen kahden
vuoden aikana kasvanut selvasti paitsi tuotannos-
sa, myds muualla organisaatiossa. Odotamme
ymparistétoimintaan positiivisia vaikutuksia myos
vuoden 2019 aikana uudelleen jarjestellylta pro-
sessienhallinnalta. Kaytanndssa prossien kuvauk-
set ja apuvélineet saavat nyt selkeat omistajat,
joiden kautta uudistuksia ja muutoksia voidaan
vieda konsernin kaikkiin toimintoihin hallitusti.

Tydmaiden ympéristévaikutukset aiheutuvat
lahinna rakennusjatteistd, melusta ja polysta,
tarinasta, energian-, veden- ja materiaalien ku-
lutuksesta seka kuljetuksista. Hulevesien ja kai-
vantovesien seka kemikaalien hallinta on avain-
asemassa ymparistdn pilaantumisen estamiseksi.
SRV:n kotimaisilla tydmailla perustan ymparisto-
toiminnalle luovat laadittavat ymparistésuunni-
telma, jatehuoltosuunnitelma ja muut tydmaan
erityispiirteistad johtuvat hallintasuunnitelmat.
Aliurakoitsijoiden urakkaan liittyvat ymparisto-
riskit ja niiden ehkaisemisen keinot kaydaan lapi
urakkaneuvottelussa seka tydmaan viikkopala-
vereissa ja tydvaiheen riskinarvioinneissa.

Tydémaan toiminnan alkaessa pidetaan tyo-
maan turvallisuus- ja ymparistdasioiden aloitus-
palaveri ja jokaiselle tydmaalle nimetdan ympa-
ristdvastaava. SRV:n omissa rakennushankkeissa
maaritellddn hankekohtaiset ymparistétavoitteet
yhdessa asiakkaan kanssa. Tavoitteena on antaa
asiakkaalle jo suunnitteluvaiheessa riittavasti tie-
toa ymparistovaikutusten kannalta olennaisista
tekijoista paatoksentekoa varten. Ympaéristotun-
nuslukuja seurataan selainpohjaisella jarjestel-
malla, jonne jateluvut seka energian- ja vedenku-
lutustiedot syotetdan. Edellisen vuoden tilastot
kootaan ja analysoidaan vuosiraportointia ja joh-
don katselmuksia varten vuoden alussa. Johdon
katselmuksissa maaritelladn ymparistojarjes-
telman kehittdmisen tavoitteet ja toimenpiteet.
Ymparistotavoitteet ovat korkealla
Materiaalitehokkuus ja jatteen maaran minimoin-
ti ovat SRV:n ympaéristétoiminnan paatavoitteita.
Suunnittelun- ja hankinnanohjauksella vaikute-
taan materiaalivalintoihin ja teknisiin ratkaisuihin,
mutta erityisesti suunnittelun tulisi mahdollistaa
onnistunut hankinta. Jatteet lajitellaan mahdol-
lisimman pitkéalle jo tydmaalla ja jokaisella tyo-
maalla tehdaan jatehuoltosuunnitelma yhteis-
tydssa jatehuoltourakoitsijan kanssa. Vuodesta
2016 alkaen uudet projektit ovat olleet rakennus-
tyyppikohtaisesti asetettujen ominaisjatemaaran
ja syntypaikkalajitteluasteen tavoitteiden piirissa.

Vuonna 2019 jatteen hyoétykayttdastetavoite
nostettiin 92 prosenttiin. Suomea kokonaisuu-
tena tarkasteltaessa tavoite saavutettiin, vaikka
joidenkin kohteiden ja alueiden osalta uusi tavoite
jai vield saavuttamatta. Jatetunnuslukujen osalta
vuonna 2019 valmistuneiden kohteiden luvuissa
on viela jarjestelmén nakékulmasta liikaa vaihte-
lua. Projektien ominaisuuksien kirjo on toki laa-
ja ja jatehuollon palveluissa on alueellisia eroja.
Tarkeaa onkin kayda johdon katselmuksissa lapi
syyt onnistumisten ja haasteiden takana ja oppia
niista. Tavoitteissa edistymistd ovat edesautta-
neet kumppanimme ja koko ketju, joka raaka-ai-
netta hyodyntaa.

Tyomailla kdytetddn suuri maara energiaa eri
muodoissa. llmasto-olosuhteista johtuen eniten
energiaa kuluu lammitykseen. Energiatehokkuut-
ta pyritddn parantamaan muun muassa laitteisto-
jen optimoinnilla ja paivittamalla laitteistoja nyky-
teknologian mukaiseksi, seka tietysti valitsemalla
tilanteeseen sopiva lammitysmenetelma. Lapi-
vientien huolellisella tekemisell&, aukot peitta-
méalla ja sddsuojauksella voidaan myds vaikuttaa
energiantarpeeseen. Energiankulutusta ja omi-
naiskulutusta seurataan jokaisessa projektissa.

My®os lahiymparistdhaittojen minimointi ote-
taan huomioon tydmaan suunnittelussa. Vaiku-
tukset aiheutuvat muun muassa melusta, polysta,
tarinasta, liikkennejarjestelyista ja ekosysteemin
muutoksesta. Tydmaa huolehtii raportoinnista
ja tiedottamisesta lahiymparistossa. Tydmaalla
laaditaan olosuhteiden mukaiset hallintasuunni-
telmat, ja seka viranomaisia etta lahiymparistoa
tiedotetaan tydmaan vaikutuksista ja aikatau-
luista. Luonnon erityispiirteet, esimerkiksi suo-
jeltavat elinymparistét ja lajit otetaan huomioon
rakentamisen suunnittelussa.

Ymparistopoikkeamia seurataan paitsi sdan-
nollisilla TR-kierroksilla, my®s havaintotydkalulla,
jossa tutkitaan paitsi tydtapaturmat, myos ym-
paristévahingot. Suuria vahinkoja ei vuonna 2019
tapahtunut. Yleisimmat poikkeamat liittyvat tyo-
koneista vuotaneisiin 6ljyihin. Naiden johdosta

on edelleen korostettava koneiden kunnosta
huolehtimisen ja konetarkastusten tarkeytta,
seka kehotettava myds aliurakoitsijoita pita-
maan imeytysainetta koneiden mukana vahin-
kotilanteiden nopeaksi korjaamiseksi. Myrsky-
tuulten aiheuttamia hankaluuksia raportoidaan
aikaisempaa enemman. Syyna saattavat olla
seka muuttuva ilmasto etté lisdantynyt korkea
rakentaminen. Joka tapauksessa lumettoman
ajan lisddntyminen on muuttanut havaintojen
jakaumaa selvasti.

Ymparistoluokitukset ja kiinteistdjen
suorituskyvyn mittaus lisadntyvat
Ymparistoluokitusten merkitys tilaajil-
le ja kiinteistdsijoittajille kasvaa jatkuvasti.
Kansainvalisten suosikkien rinnalle on tullut
suomalainen RTS-ymparistéluokitus ja mark-
kinoille hamuaa myo6s pohjoismainen ympa-
ristdmerkki, jonka tunnus on kaikille tuttu
Joutsenmerkki. Liséksi kiinteiston sertifioinnin
jatkoksi on nyt mahdollista hakea sertifikaattia
kaytdssa olevalle tilalle. SRV:ll4 on pitka koke-
mus Leed- ja BreeAm-kohteiden rakentamises-
sa. Nyt on ensi kertaa kdynnissa myos useampi
RTS-ympaéristoluokituksen piirisséa oleva kohde.
Toimisto- ja opetus- sekd majoitusrakennuksis-
sa ymparistéluokitus on jo sdantd ennemmin
kuin poikkeus.

Kiinteistbnomistajien ja -kayttajien lisaksi kiin-
teistdn ymparistdsuorituskyky kiinnostaa jatkos-
sa myos viranomaisia, valtiota ja kansainvélista
yhteisda. Elinkaarivaikutuksia ja eri vaihtoehtojen
vaikutuksia rakennuksen elinkaareen on vertailtu
jo pitkaan elinkaariarvioinneilla (LCA) ja sen osilla.
Tulossa on melkoisella varmuudella EU:n Level(s)
-ohjeistuksen lisdksi Suomen kansallinen lasken-
tatapa ainakin hiilijalanjaljelle. Seka EU:n Level(s):,
ettd parhaillaan kokeiltavissa ja lausuttavissa
olevaa Ymparistoministerion versiota menetel-
masta testataan myos SRV:lIa. Lahtotietoihin ja
tasapuolisiin menetelmiin liittyy viela paljon kiis-
tanalaisuuksien ratkaisemista.
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MUUTOKSET JOHTORYHMASSA

SRV Yhtiét Oyj:n hallitus nimitti 25.6.2019 SRV
Yhtididen toimitusjohtajaksi DI Saku Sipolan,
50. Han aloitti tehtavassa 1.9.2019. Sipola siirtyi
tehtavaan SATO Oyj:std, jonka toimitusjohtajana
han toimi vuosina 2015-2019.

SRV Yhtiot Oyj uudisti organisaatiorakenteen-
sa ja johtoryhmansa 1.1.2020 alkaen. Muutos on
osa 31.10.2019 julkaistua tervehdyttamisohjel-
maa. Uudessa organisaatiorakenteessa on nel-
ja liiketoimintayksikkoa ja niité tukevat konser-
nipalvelut. Liiketoimintayksikot ovat Toimitilat,
alueyksikét ja infra; Asunnot; Investoinnit seka
Venajan ja Viron liiketoimintayksikko.

SRV:n johtoryhman kokoonpano on 1.1.2020
alkaen seuraava:

« Saku Sipola, toimitusjohtaja

¢ Timo Nieminen, varatoimitusjohtaja ja toi-
mitusjohtajan sijainen, johtaja, Strateginen
hankekehitys

« Juha Toimela, varatoimitusjohtaja, johtaja,

Toimitilat, alueyksikoét ja infra
e Kim Jolkkonen, johtaja, Asunnot
e Jarkko Rantala, johtaja, Investoinnit
o Jussi Tuisku, johtaja, Venajan ja Viron

liiketoiminta
¢ llkka Pitkanen, talous-ja rahoitusjohtaja
¢ Johanna Metsa-Tokila, lakiasiainjohtaja
¢ Maija Karhusaari, viestinta-ja markkinointi-

johtaja
e Antti Nummi, johtaja, Liiketoiminnan kehitys
« Kimmo Kurki, johtaja, Sisaiset palvelut

RISKIT, RISKIENHALLINTA
JA HALLINNOINTI

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjaus-
jarjestelmasta erillisena kertomuksena. Yhtiéon
rahoitusriskeja kuvataan tarkemmin tilinpaatok-
sen liitetiedoissa.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat suu-
riin pAdomaa sitoviin toimitilahankkeisiin, SRV:n
tuloskehitykseen, projektihallinnan epaonnistu-
miseen, hankkeiden rahoituksen saatavuuteen,
lyhyen ajan likviditeetin riittavyyteen seka Ve-
najan tilanteen kehittymiseen ja ruplan kurssiin.

Rakennusalan viime vuosien voimakas kasvu
on viimeisimpien ennusteiden mukaan tasaantu-
massa tai tuotanto on kdantymassa jopa vahene-
misen suuntaan. TAman arvioidaan hitaasti pa-
rantavan alihankintojen saatavuutta ja hellittavan
materiaali- ja aliurakointikustannusten hintapai-
neita seké johtavan yhdessa tiukan projektivalin-
nan kanssa SRV:n kustannuskilpailukyvyn para-
nemiseen. Pitkdaikaisten hankintasopimusten
johdosta panoshintojen lasku voi nakya kuiten-
kin vasta viiveella SRV:n tuloksen paranemisena.

SRV:n kdynnissa olevat suuret hankkeet seka
valmistuneet kauppakeskushankkeet sitovat pal-
jon pddomaa samoin kuin omaperusteinen ra-
kentaminen. Rahoituksen saatavuus ja hinta ovat
kriittisia yhtion liilketoiminnalle. Yhtion tuloskehi-
tyksen johdosta yhtié on nostanut 60 miljoonaa
euroa olemassa olevasta 100 miljoonan euron
valmiusluotosta. Samasta syystéa valmiusluoton
seka joidenkin rahoitus- ja takauslimiittien maara
on vahentynyt tai niiden kayttdon on tullut rajoit-
teita. SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomai-
sia kovenantteja. Yhti6 sopi valmiusluoton myén-
taneiden syndikaattipankkien kanssa joulukuun
lopussa valmiusluottoon liittyvien lainakovenant-
tien valiaikaisesta jarjestelysta jonka aikana niita
ei testata (standstill). Edella mainitut seikat ovat
pienentaneet yhtion rahoitusreservejé ja vaikut-
taneet yhtion rahoituksen saatavuuteen.

Uusien hankkeiden rahoitus pyritdan varmista-
maan hyddyntaen 1ahinna yhtion yleisia rahoitusre-
serveja. Tietyissa omakehitteisissa kohteissa voi-
daan paatya kohdekohtaiseen saatavien myyntiin
rahoituslaitoksille. Yhtié ennakoi, etta uusia RS-ra-
hoitettuja perustajaurakointikohteita aloitetaan
vuonna 2020 melko vahainen maara. Yksittaisten
saatavien myyntia voidaan kayttaa likviditeetin hal-

lintaan vain siihen saadun limiitin puitteessa, joka on
tilinpaatoshetkella kaytdsséd kokonaisuudessaan.

Rahoitusasemaan on vuonna 2020 vaikut-
tanut positiivisesti Redin ja Tampereen Kansi ja
Areena omistusosuuksiin kohdistuvat myynnit,
joista on kerrottu edella. SRV:n rahoitusaseman
arvioidaan lievasti paranevan positiivisen kassa-
virran ja taseen sidotun pddoman pienenemisen
myo6td, mikali yhtié saa rahoituksen suunnitel-
tuihin rakennushankkeisiin. Mikéali 6. helmikuu-
ta 2020 julkistetut merkittavat omaa padomaa
parantavat toimenpiteet toteutuvat suunnitel-
lusti, paranee yhtion taseasema, likviditeetti ja
taloudellinen tilanne merkittavéasti toisen vuosi-
neljanneksen loppuun mennessa.

SRV:n kauppakeskussijoitusten nettovuok-
ratuotot kehittyvat tavoitetasolle tyypillisesti
3-5 vuoden kuluessa avaamisesta, jolloin SRV:n
strategiana on myyda sijoitus. Vuokratuottojen
kehitykseen vaikuttavat muun muassa talouden
yleinen kehitys, kulutuskayttaytyminen, kauppa-
keskuksen onnistunut operointi ja kauppakes-
kuksen maine seka Venajalla myés ruplan kurssi.
Eri tekijoiden ja tehtyjen oletusten suunniteltua
heikompi kehitys kauppakeskuksia kaynnistaes-
sé seka suunniteltuna tulevana myyntihetkena
saattaa aiheuttaa tarvetta alentaa kauppakes-
kuksen hankintamenopohjaista arvoa taseessa.
Yhti6 teki paatdksen luopua REDI-kauppakes-
kuksen omistusosuudesta ennenaikaisesti ja en-
nen vakiintuneen vuokratuoton saavuttamista.
Tasta syysta myyntihinta heijastaa ennenaikais-
ta luovutushetkea ja yhtio teki arvonalennuksen
todennakoéiseen myyntihintaan. Yhtio kirjasi ta-
man arvonalennuksena 2019 tilinpaatdkseen.

SRV altistuu Venajan liiketoiminnassa ruplan
muutoksen kautta translaatio- ja transaktioriskil-
le. Ruplan kurssin kymmenen prosentin heikenty-
minen suhteessa euroon olisi raportointihetkella
vaikuttanut konsernin oman paddoman muun-
toeroihin noin -9,5 miljoonaa euroa. Vastaavasti
10 prosentin kurssin heikentyminen vaikuttaisi
SRV:n tulokseen noin -6,2 miljoonaa euroa. Rup-

lan suojausaste vaihtelee ajankohdasta riippuen.
SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n
osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaa-
raisista lainoista. Osa SRV:n venalaisten osak-
kuusyhtididen lainoista muutettiin alkuvuoden
2018 aikana ruplamaaraisiksi, mika on pienenta-
nyt SRV:n kurssiriskia. Jaljelle jaavaa kurssiriskia
suojataan hallituksen hyvaksyman suojauspoli-
tiilkan mukaisesti.

Toiminnan vertailukelpoisuuden lisdamiseksi
yhti6 raportoi liilketuloksen ohella operatiivisen
likevoiton. Tama eroaa virallisesta IFRS-liikevoi-
tosta siinad suhteessa, etta siita on poistettu Ve-
najan liilketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisal-
tyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden
mahdolliset suojausvaikutukset. Taserakenteen
vertailukelpoisuuden lisddmiseksi yhtié raportoi
myos vuoden 2019 ajan tunnuslukuja ilman IFRS
16:n vaikutuksia.

Vastuullisuusriskit

SRV:n vastuullisuusriskien tunnistamisesta, ra-
portoinnista ja riskien hallitsemiseen liittyvista
toimenpiteista vastaa ylin johto ja riskienhallin-
taorganisaatio yhdessa vastuullisuusjohtajan
kanssa. Vastuullisuuteen liittyvat riskit kdydaan
lapi ja paivitetdan muiden riskien tarkastelun
yhteydessa kaksi kertaa vuodessa. Tunnistetut
riskit liittyvat muun muassa vakaviin tapatur-
miin, harmaaseen talouteen, koko toimitusketjun
tyooloihin, iimastonmuutokseen ja maineeseen
sidosryhmien silmisséa. Riskitarkastelua on tay-
dennetty vuonna 2018 prosessiriskien kartoituk-
sella (ymparistd ja tyoturvallisuus).

Tyota riskien hallitsemiseksi ja niiden vahen-
tamiseksi tehdaéan jatkuvasti sekd omassa toi-
minnassa etta alihankkijaverkostossa. Tasta
esimerkkina on vuonna 2019 henkiléstévuok-
rausyritysten ja siivouspalveluyritysten kanssa
kaydyt keskustelut ihmisoikeusvaikutuksista.

SRV:n urakkaohjelmassa on maaritelty vas-
tuullisuuden perusvaatimukset, ja eettiset toimin-
taohjeet kumppaneille, alihankkijoille ja aliurakoit-
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Henkildstoasioihin, sosiaaliseen vastuuseen, ihmisoikeuksiin, ilmasto- ja
ympdristoasioihin ja lahjonnan ja korruption torjuntaan liittyvat riskit

Osa-alue

Tarkeimmat tunnistetut riskit

Riskien tunnistaminen ja riskienhallinta

Kaikki osa-alueet

Eettiset toimintaohjeet
Eettinen kanava
Eettiset toimintaohjeet toimittajille
ESG-raportoinnin kehittaminen
Vastuullisen hankinnan ryhman tyé
Sisainen tarkastus
Compliance -tyd, jatkossa
myds compliance -ryhmén tyé
Riskien tarkastelu ja toimenpiteiden
lapikaynti puolivuosittain

Henkiléstoasiat,
sosiaalinen vastuu ja
ihmisoikeudet

« Tapaturmat

» Tyossé jaksaminen

» Tyoehtojen, tyosuhteen oikeuksien
laiminlyonti

 Tyoperdinen syrjinta ja hairinta

« Yhteiskunnallisten velvoitteiden
laiminlyonti

« Lahialueen asukkaiden turvallisuus ja terveys

« Tuotevastuu asiakkaiden suuntaan

OHSAS18001 johtamisjarjestelméa
1IS09001 laatujarjestelma

Johdon katselmukset

Ulkoiset auditoinnit
Turvataustaryhma ja turvatiimi
TURVA-jarjestelma

Turvavartit

Turvallisuushavainnot
TR-mittaukset

Sisaiset auditoinnit
Toimintaprosessi ja -ohjeet hairinta- tai
syrjintatilanteille

Turvallisuus- ja ymparistéasioiden
aloituskokous

Tydmaaohjeistus

Henkilostokysely

Urakkaohjelma

Hankinnan taustaselvitykset
Verkostorekisteri

Keskustelut toimittajien kanssa
Asiakaspalautteen keradminen ja kasittely

limasto- ja ymparistéasiat

* Ympéristovahingot ja -onnettomuudet
« Laiton tai epéasiallinen toiminta
« lImastoriskit, fyysiset

« limastoriskit, sopeutuminen ja liiketoiminta

« limastoriskit, sijoittajiin ja rahoittajiin
liittyvat vaatimukset

1S014001 johtamisjarjestelma
Ulkoiset auditoinnit
Projektiriskienhallinnan prosessi
Prosessiriskien tunnistaminen ja hallinta
Ymparistésuunnitelma
Turvallisuus- ja ymparistéasioiden
aloituskokous

« Tyémaaohjeistus

« Sisaiset auditoinnit

« Elinkaarimallit, LCA-laskenta
 Kestavat konseptit

.

Lahjonnan ja korruption
torjunta

« Laiton tai epaasiallinen toiminta
* Yhteiskunnallisten velvoitteiden
laiminlyonti

« Kilpailuoikeudelliset koulutukset
» Harmaan talouden torjuntapaivat
« Verkostorekisteri

» Hankinnan taustaselvitykset

sijoille on otettu aktiiviseen kaytt66n. Tavoitteena
on jatkaa tyota ottamalla kayttdon toimittajien
itsearviointiprosessi osana toimittajahyvaksyn-
taa. Myos Asiakastiedon kanssa tehtavaa taus-
taselvitysyhteisty6ta on jatkettu vuonna 2019.

Vuonna 2020 jatketaan edelleen ihmisoike-
usvaikutusten arviointia ja mietitdan kaytannén
toimenpiteita sekd omassa toiminnassa etta toi-
mitusketjussa. lhmisoikeudet ja sosiaalinen kes-
tavyys yleisemminkin nousevat tulevaisuudessa
esille my6s EU-tason tarkastelussa (ymparisto)
kestavyyden ohella.

lImastonmuutokseen liittyvat fyysiset ja liike-
toimintaan liittyvat riskit ja mahdollisuudet kar-
toitetaan entistd kattavammin ja pohditaan mita
muuttuva ilmasto tarkoittaa toimialan ja SRV:n
kehitykselle. liImastoriskien analysoinnin pohjal-
ta rakennetaan tavoitteet ja mittarit. Tarkastel-
tavana ovat muun muassa hiilipaastéjen (paas-
tooikeuksien) hinnan kehittyminen, verotuksen
muutosten vaikutukset ja mahdolliset tieteeseen
pohjautuvat tavoitteet (Science Based Targets).

Edell listattuihin aiheisiin liittyvia tunnistettu-
jariskeja ja toimenpiteita niiden hallitsemiseksi
on esitetty oheisessa taulukossa.

HALLINTO JA YHTIOKOKOUKSEN
PAATOKSET

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidet-
tiin 19.3.2019. Kokous vahvisti tilinpaatoksen seka
myonsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle vastuu-
vapauden tilikaudelta 11.-3112.2018.

Osingonjako

Yhtidokokous paatti, etta hallituksen ehdotuksen
mukaisesti yhtio ei jaa 3112.2018 paattyneelta
tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
osinkoa.

Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja
Hallituksen jasenten lukuméaaraksi vahvistettiin

kuusi (6) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen
KTM Minna Alitalo, DI Juhani Hintikka, VT, oike-
ustieteen tohtori h.c. Olli-Pekka Kallasvuo, DI lipo
Kokkila ja DI Timo Kokkila seka uutena jasenena
DI Tomi Yli-Kyyny. llpo Kokkila valittiin hallituksen
puheenjohtajaksi.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteiso
PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi, joka
paattyy vuoden 2020 varsinaisen yhtidkokouk-
sen paattyessa. PricewaterhouseCoopers Oy on
ilmoittanut, etta paavastuullisena tilintarkasta-
jana toimii Samuli Perala, KHT. Tilintarkastajan
palkkio vahvistettiin maksettavaksi hyvaksytyn
laskun mukaan.

Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseen
Yhtiékokous valtuutti hallituksen paattamaan
omien osakkeiden hankkimisesta yhtion vapaalla
omalla pddomalla seuraavasti:

Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintédan
5 000 000 yhtion osaketta kuitenkin siten, etta
valtuutuksien perusteella hankittavien osakkei-
den maara yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo
omistamien osakkeiden kanssa on kulloinkin yh-
teensa enintaan 10 % kaikista yhtion osakkeista.

Osakkeita voidaan hankkia hankintahetken
markkinahintaan Nasdaq Helsinki Oy:n jarjes-
tdmassa julkisessa kaupankaynnissa.

Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa. Osakkeet voidaan hankkia yhdessa
tai useammassa erassa.

Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia kay-
tettavaksi muun muassa vastikkeena yritys-
kaupoissa, yhtion hankkiessa liiketoimintaansa
liittyvaa omaisuutta, osana yhtidén kannustin-
jarjestelmaa tai johdon osakeomistusjarjes-
telmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi,
yhtidlla pidettavaksi tai mitatoitavaksi. Hallitus
paattaa kaikista muista osakkeiden hankkimi-
sen ehdoista.
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Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtiéko-
kouksen paatdksesta lukien, ja se kumoaa SRV
Yhti6t Oyj:n yhtidkokouksessa 20.3.2018 hallituk-
selle annetun valtuutuksen paattaa omien osak-
keiden hankkimisesta.

Valtuutus osakeantiin ja erityisten
oikeuksien antamiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan
osakeannista ja erityisten oikeuksien antami-
sesta seuraavasti:

Hallitus voi paattaa uusien osakkeiden antami-
sesta tai yhtion hallussa olevien omien osakkei-
den luovuttamisesta ja/tai osakeyhtitlain 10 luvun
18§&:n tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien eri-
tyisten oikeuksien antamisesta maksua vastaan
tai maksutta yhdessa tai useammassa erassa.

Valtuutuksen perusteella annettavien uusien
osakkeiden tai luovutettavien yhtién hallussa ole-
vien omien osakkeiden maara, mukaan lukien eri-
tyisten oikeuksien perusteella annettavat osak-
keet, on yhteensa enintdan 12 000 000 osaketta
mika vastaa n. 19,8 % yhtion kaikista nykyisista
osakkeista ehdotuksen tekohetkella. Osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien nojalla
mahdollisesti annettavat osakkeet sisaltyvat
edelld mainittuun osakkeiden kokonaismaaraan.

Valtuutus oikeuttaa hallituksen paattamaan
kaikista osakeannin seka osakkeisiin oikeutta-
vien erityisten oikeuksien ehdoista, mukaan lu-
kien oikeuden paattaa, kirjataanko mahdollinen
merkintahinta kokonaan tai osittain sijoitetun
vapaan padoman rahastoon vai osakepddoman
korotukseksi seka oikeuden poiketa osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeudesta, jos siihen
on yhtion kannalta painava taloudellinen syy.
Suunnattu osakeanti voi olla maksuton vain, jos
siihen on yhtién kannalta ja sen kaikkien osak-
keenomistajien etu huomioon ottaen erityisen
painava taloudellinen syy.

Valtuutusta voidaan kayttdad muun muassa
annettaessa uusia osakkeita tai luovutettaessa
osakkeita vastikkeena yrityskaupoissa, yhtién

hankkiessa liilketoimintaansa liittyvaa omaisuut-
ta, pAdomarakenteen kehittdmiseksi ja kannus-
tinjarjestelmien toteuttamiseksi.

Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtioko-
kouksen paatoksesta lukien ja se kumoaa SRV
Yhtiot Oyj:n yhtiokokouksessa 22.3.2016 hallituk-
selle annetun valtuutuksen paattaa osakeannista
ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta.

SRV YHTIOT 0YJ:N HALLITUKSEN
JARJESTAYTYMINEN JA
VALIOKUNTIEN KOKOONPANOT

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymiskokous
pidettiin 19.3.2019. Hallitus valitsi varapuheenjoh-
tajan ja valiokuntiensa jasenet toimikaudeksi, joka
jatkuu vuoden 2020 varsinaisen yhtiokokouksen
paattymiseen saakka. Hallituksen varapuheen-
johtajaksi valittiin Olli-Pekka Kallasvuo.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi va-
littiin Minna Alitalo ja jaseniksi Timo Kokkila ja
Tomi Yli-Kyyny. HR- ja nimitysvaliokunnan pu-
heenjohtajaksi valittiin lipo Kokkila ja jaseniksi
Juhani Hintikka ja Olli-Pekka Kallasvuo.

TOIMITUSJOHTAJAN
MONIVUOTINEN
KANNUSTINJARJESTELMA

SRV Yhtiét Oyij:n hallitus paatti uudesta osa-
keperusteisesta kannustinjarjestelmasta
25.6.2019. Jarjestelman piiriin kuuluu SRV Yhtitt
Oyj:n toimitusjohtajana 1.9.2019 aloittanut Saku
Sipola. Jarjestelman kannustinvaikutus perus-
tuu SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen arvonnousuun.
Pérssitiedote ja kannustinjarjestelman kuvaus
ovat luettavissa yhtidn verkkosivuilta osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat.

OSAKKEET JA OMISTUS

SRV Yhtiét Oyj:n osakepaaoma on 3,1 miljoonaa
euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekiste-
roityjen osakkeiden lukumaara on 60 499 575
kappaletta. Yhtiolla on yksi osakesarja.

Osakkeen paatoskurssi Nasdaq Helsingin
porssissa oli 3112.2019 1,36 euroa (1,70 euroa
3112.2018, muutos -20,0 %). Osakkeen ylin kurssi
katsauskaudella oli 2,19 euroa ja alin 1,25 euroa.
SRV:n osakekohtainen oma padoma ilman oman
padoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 1,59
euroa. 3112.2019 osakekannan markkina-arvo oli
81,0 miljoonaa euroa ilman konsernin hallussa
olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsa-
uskauden aikana 14,4 miljoonaa kappaletta ja
vaihtoarvo oli 22,0 miljoonaa euroa.

Konsernin hallussa oli joulukuun lopussa
918 599 osaketta, mika vastaa 1,5 prosenttia yhti-
on kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteen-
lasketusta aanimaarasta.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Yhtio paivittaa strategiaansa vuoden 2020 ai-
kana ja tulee julkistamaan pidemman ajan ta-
loudelliset tavoitteet vuoden loppuun mennessa.

VOITONKAYTTOEHDOTUS

Emoyhtion jakokelpoiset varat 31.12.2019 ovat
149 250 195,52 euroa, joista tilikauden tulos on
-21418 550,34 euroa. Hallitus esittda yhtidoko-
koukselle, etta osinkoa ei tilikaudelta 2019 jaeta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

7.2.2020 SRV myi koko 40 prosentin omis-
tusosuutensa kauppakeskus REDIsta ja REDI
Parkista kanssasijoittajille, vihensi omistustaan
Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta seka
aloitti toimenpiteet oman padoman vahvistami-
seksi. Samalla SRV on sopinut keskeisten laina-
nantajiensa kanssa nykyisen 100 miljoonan euron
luottolimiitin muuttamisesta kahdeksi erilliseksi,
60 miljoonan euron ja 40 miljoonan euron, luot-
tolimiitiksi.

Uusi organisaatio astui voimaan 1.1.2020.
Muutoksen seurauksena uudessa organisaati-
orakenteessa on nelja liiketoimintayksikkoa ja
niitd tukevat konsernipalvelut. Liiketoimintayksi-
kot ovat Toimitilat, alueyksikoét ja infra; Asunnot;
Investoinnit seka Venajan ja Viron liikketoimin-
tayksikko. SRV raportoi edelleen kaksi liiketoi-
minta-aluetta: Rakentaminen ja Sijoittaminen.

YHTIOKOKOUS

SRV Yhti6ét Oyj:n varsinainen yhtidkokous suun-
nitellaan pidettavaksi torstaina 26.3.2020 klo
16.00. Yhtidkokouksessa kasitellaan yhtiojar-
jestyksen 11 §&:ssd mainitut asiat seka hallituk-
sen mahdolliset muut esitykset. Hallitus kutsuu
yhtiékokouksen koolle myéhemmin erikseen.

Espoo 28.2.2020
Hallitus
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KONSERNIN TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

2019 2018 2017 2016 2015
Liikevaihto milj. euroa 1 060,9 959,7 11144 884,1 7191
Operatuvmen liikevoitto® 'milj. euroa 400 27,0 26,3 . -
Operatiivinen I||kev0|tto % Inkevalhdosta % 10 7 24 ) 30 B -
Liikevoitto milj. euroa -19,8 15,3 27,7 24,4
Liikevoitto, % liikevaihdosta % 21 14 31 34
Liikevoitto, ilman IFRS16! milj. euroa -19,8 15,3 27,7 24,4
L||kev0|ttp, % I||keva|hdpsta ilman:I:FRSl:G1 % 21 ) 14 7 31 34
Tulos ennen veroja milj. euroa -37,3 4,6 16,4 17,6
Tulos ennen veroja, % I||keva|hdosta Ty -39 0.4 18 24
Emoyht|on omlstajllle kuuluva tulos :milj. eu:roa:: 301 60 139 14,0:
Oman paaoman tuotto % % 121 20 50 56
Sijoitetun pdaoman tuotto %4 % 2,9 3,1 6,1 5,9
Sijoitetun padoman tuotto % |Iman IFRSlG“ - % ) 29 ) 31 ) 61 3 5,9:
Sijoitettu padoma ‘milj. euroa 611,0 604,5 596,2 1 543,0
Sijoitettu pazoma, |Iman IFRSlG“ ‘milj. euroa 6110 604,56 596,2 543,0
Omavaraisuusaste, % R 285 355 383 425
Omavaraisuusaste, |Iman IFRS16, % % 28,6 35,6 38,3 42,5
Korollinen nettovelka :milj. eu:roa::: 2828 2976 2463 ::230,8:
Korollinen nettovelka ilman IFRSlB1 milj. euroa 282,8 297,6 246,3 230,8
Nettovelkaantumisaste, % % 1211 1060 834 833
Nettovelkaantumlsaste ilman IFRSlG % % 1211 105,0 83,4 83,3
Tilauskanta®® ‘milj. euroa 18160 15479 17585 15834
Uudet soplmukset “milj. euroa ~1188,0 771 4 17 0173,17. 1 393 5
Henkilostd kesklmaann 1129 1 1347. 1089 1 008
Osakekohtainen tulos euroa 0,56 0,05 0,15 10,25
Osakekohtainen tqus (Ia|mennettu) eu:roa 056 005 015 0,25:
Osakekohtainen oma ‘padoma euroa 897 478 - 5,00 4,66
Osakekohtainen oma padoma (ilman oman
padoman ehtoista lainaa) euroa 321 4,08 425 3,90
Osakekohtainen osinko euroa 0,06 ~ 0,10 - 0,10 ~ 0,10
Osinko tuloksesta, % % neg. 209,9 67,6 40,2
Efektiivinen osinkotuotto, % % 35 28 7 18 32
H|nta/v0|tto suhde (P/E-luku) neg. 75,6 36,7 12,6
Osakkeen kurSS|keh|tys .
Kurssi kauden lopussa ~euroa 170 3,60 543 3,10
Keskikurssi euroa 2,63 4,60 4,07 2,94
Alin kVUVI'VSSI euroa 166 352 260 2,36:
Ylin kurssi euroa 4,12 5,74 5,68 3,42
Osakekannan markkina-arvo kauden Iopussa m|IJ eljroa:::: 1013 2145 3224 :183,9:
Osakkeiden vaihdon kehltys 1000 6 580 6 362 6 355 11 463
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 7 % 110 107 107 269
Osakkeiden lukuméaéran palnotettu keskiarvo
tilikauden aikana R 1000 59 681 59 681 59 540 59 349 42 616
Osakkeiden lukuméaaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (laimennettu) 1 000 59 581 59 581 59 540 59 576 42 648
Osakkeiden lukumaara kauden Iopussa 1 OOO:W 59 581 59 581: 59 375 59 325:
Valuuttamuutosten nettovalkutus 7 m|IJ euroa 9.8 A1,7 13 -

* Taloudellisessa raportoinnissa kiytettdvat vaihtoehtoiset tunnusluvut
Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kaytettyja muita tunnuslukuja, jotka
ovat padosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on
esitetty seuraavalla sivulla. Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut selventavét tuloslaskelman ja
taseen antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV on lisannyt taloudelliseen raportointiin operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin
Operatiivinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta
verrattaessa esitettavaa kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoi-
tu osakkuusyhtioden valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seké suojauksesta
aiheutuneet tuotot ja kulut. Osakkuusyhtiéden valuuttakurssimuutokset sisaltyvat liikevoiton yla-
puolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta. Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut
siséltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville liiketoiminnan muut kulut.

SRV raportoi tilinpaatoksessa tunnuslukuja ilman IFRS16 vaikutusta

Yhtio julkaisee vaihtoehtoisina tunnuslukuina IFRS 16:n tunnusluvut, joista on oikaistu pois IFRS
16 Vuokrasopimukset -standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhtié soveltaa standardin
kayttéonoton osalta yksinkertaistettua lahestymistapaa, minka vuoksi vertailuvuoden lukuja ei
ole oikaistu standardin mukaiseksi. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla
sivulla. Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut lisdavat edellisen vuoden tunnuslukujen vertailu-
kelpoisuutta.

2 Kauden lopussa.

% Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava
tulouttamaton kate ei ena sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraan vuonna 2019 ja 2018.

4Yhti6 muutti laskennallisten verosaamisten ja -verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuu-
dessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkoén. Vertailuvuoden 2018 tiedot on
oikaistu. Tunnusluku siséltaa myos taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Oman paidoman tuotto, % =

Sijoitettu padoma

Sijoitettu pddoma, ilman IFRS 16

Sijoitetun padoman tuotto, %

Sijoitetun padoman tuotto, % ilman IFRS 16

Omavaraisuusaste, %

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16

Korollinen nettovelka

Korollinen nettovelka ilman IFRS 16

Nettovelkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma padoma

Osakekohtainen oma padoma
(ilman oman pdaoman ehtoista lainaa)

Katsauskauden tulos

Oma padoma yhteensa, keskimaarin
Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset - aineelliset hyddykkeet,
kayttéoikeusomaisuusera - vaihto-omaisuus, kayttdoikeusomaisuusera

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (siséltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita) + Rahoitussaamisten
arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu paddoma keskimaarin

Liikevoitto ilman IFRS 16 + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita) +
Rahoitussaamisten arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu padoma, ilman IFRS 16 keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Oma padoma yhteensa - IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja rahoituskulut

Taseen loppusumma - saadut ennakot - IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja
rahoituskulut - korolliset vuokravelat

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset
Korolliset velat - korolliset vuokravelat - rahat ja pankkisaamiset

Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Korolliset velat - korolliset vuokravelat - rahat ja pankkisaamiset

Oma padoma yhteensa - IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja rahoituskulut

Katsauskauden tulos — maaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuna

Osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Katsauskauden tulos — maaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma - oman padoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa



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

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

Operatiivinen liikevoitto

100 x

100 x

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Pérssikurssi katsauskauden lopussa

Osakkeen euromaaréinen 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 keskimaaraisesta
lukumaarasta katsauskauden aikana

Liikevoitto -/+ osakkuusyhtididen valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot -/+ suojauksesta
aiheutuneet tuotot ja kulut
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT
Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kau-
pankayntia varten Nasdaq Helsinki porssissa.
Kaupankaynti SRV Yhtioét Oyj:n osakkeilla alkoi
porssin paalistalla 15.6.2007. Vuoden 2019 ylin
noteeraus oli 2,19 euroa ja alin 1,25 euroa. Vuoden
2019 keskikurssi oli 1,53 euroa. Vuoden lopun

Osakkeenomistajat 31.12.2019

paatoskurssioli 1,36 euroa ja ulkona olevan osa-
kekannan markkina-arvo 81,0 miljoonaa euroa.
Osakkeita vaihdettiin 14,4 miljoonaa kappaletta,
joka oli 24,2 % osakkeiden painotetusta keski-
arvosta vuonna 2019. Osakkeiden vaihtoarvo oli
yhteensa 22,0 miljoonaa euroa.

% osakkeista

Hallituksen valtuudet

SRV Yhtioét Oyj:n varsinainen yhtidkokous val-
tuutti 19.3.2019 hallituksen paattamaan yhtion
omien osakkeiden hankinnasta hallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti. Valtuutus omien osakkeiden
hankinnasta on voimassa 18 kuukautta yhtioko-
kouksen paatoksesta lukien (liite 25).

Omistusjakauma 31.12.2019
Omistettujen osakkeiden mukaan

Johdon osakeomistus

SRV Yhti6t Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitus-
johtajan seka toimitusjohtajan sijaisen suora omis-
tus oli 3112.2019 yhteensa 809 642 osaketta, joka
0li 1,34 % yhtion osakkeista ja danivallasta. lipo
Kokkila omistaa SRV:n osakkeita Kolpi Investments
Oy:n ja Timo Kokkila Havu Capital Oy:n kautta.

% osakkeen-

Osakkeenomistaja Osakkeita ja aanista Osakkeiden maara Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista
KOLPI INVESTMENTS OY 11 505 457 19,0 1-100 1299 15,6 70 107 0.1
HAVUCAPITALOY 7617 216 12,6 101-500 3164 379 860 934 1.4
KOKKILA LAURI TAPAN o sasaas a07 soriooo 1506 157 ioeristir
KOKKILA TUOMAS TAPANI 6494422 10,7 1001-5 000 1619 194 3828322 6.0
TIVISTE-GROUPOY 6111821 10,1 5001-10 000 295 35 2290883 2,9
NORDEA HENKIVAKUUTUS SUOMI OY 1720 685 2,8 10 001-50 000 301 36 7243926 5,4
VALTION ELAKERAHASTO 1170 000 1,9 50 001-100 000 198" 24 19049432 19
KESKINAINEN ELAKEVAKUUTUSYHTIO ILMARINEN - 962 822 16 100 001-500 000 103 1,2 26009691 53
SRVVYHTIOTOYS 918599 15 500 001- 55 0,7 220081129 75,2
KESKINAINEN TYOELAKEVAKUUTUSYHTIO VARMA | 716 666 1,2 Yhteensa 8 340 100 280 495 575 100,0
NIEMINEN TIMO 676 310 11 joista hallintarekisteroityja 8 72 111 951 1,0
MERIVIRTA JYRI TAPIO - 500 000 o8 o -
MANDATUM HENKIVAKUUTUSOSAKEYHTIO 405 480 0,7
4CAPESOY 340 000 0.6 Osakkeenomistuksen jakauma
DREAM BROKEROY 335 597 06
SAARELAINENMIKA 300000 05 % osakkeista
NORDEA BANK ABP R 276988 05 Yiitykset 48,0
SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB (PUBL) HELSINGIN SIVUKONTTORI 271 999 0,4 Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 52
SAASTOPANKKI KOTIMAA -SIJOITUSRAHASTO 256 631 0.4 Julkisyhteisot 47
TUKINVESTOY 295000 0.4 Kotitaloudet 416
20 suurinta osakkeenomistajaa yhteensi 47 300 115 78,2 Voittoa tavoittelemattomat yhteisst 0.4
""""" . Ulkomaiset osakkeenomistajat 0,1
Hallintarekistersidyt osakkeet 603951 1 Yhteensa 100,0
Muut osakkeenomistajat 12595509 20,8
Osakkeiden lukuméara yhteensa 60 499 575 . 100,0
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IFRS konsernitilinpaatos

KONSERNIN TULOSLASKELMA

LAAJA TULOSLASKELMA

26

1 000 euroa Liite 2019 2018 1 000 euroa Liite 2019 2018
Liikevaito ) 7 3 1060949 959 667 Tilikauden voitto ~-108608  -31218
Liiketoiminnan muut tuotot 4 627 16 926
Valmiiden ja keskeneristen tuotteiden var:a:s:tt:)j:ér:]:nﬁuutos ) ) 79800 34 509 Muut laajan tuloksen erat
Aineiden ja palveluiden kaytto -897 233  -919 345 Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 7 73063 75 482 Myytévissa olevat rahoitusvarat 7 0
Osuus osakkuusyhtioiden tuloksista ) 7 16 2784  -13061 Muuntogrot 2558
Poistot 6 05 -3 644 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista -10 231
Arvonalentumiset 6 - 39 -1 642 Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0
Liiketoiminnan muut kulut 5 -17 268 -17 708 Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -12 789
Liikevoitto ) 7 93047 :-19 780 Tilikauden laaja tulos yhteensa 92109 :-44 007
Rahoitustuotot 9 8 441 5 541
Rahoituskulut 9 37 745 23 036 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen - 7 7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa ~-29304  -17 495 Emoyhtitn osakkeenomistajille kuuluva osuus -92 856 -42 910
Tulos ennen veroja -122 361 -37 275 Maaraysvallattomille omistajille 747 -1 097
Tuoverr o o aems et o
Tilikaudentulos -31218
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -30 121

Maaraysvallattomille omistajille - 747 -1 097
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekoht?:ih:e:ri tulos 11 -0:,56
Emoyhtién omistajille kuuluva laimennettu osakekohtainen tulos ) 7 11~ -185 -0,56



SRV | TILINPAATOS 2019

KONSERNITASE
1 000 euroa Liite 2019 2018 1 000 euroa Liite 2019 2018
VARAT OMA PAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtién omistajille kuuluva oma piiﬁdrhé """"
Aineelliset hyddykkeet 13 56 6 032 Osakepagoma 3063
Aineelliset hyddykkeet, kiyttéoikeusomaiéﬁusera a 13 12005 - Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 142 543
Likearvot 14 1734 1734 Muuntoerot 12884
Muut aineettomat hyédykkeet 14 1510 1562 Oman padoman ehtoinen laina 45 000
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 16 59530 180 159 Kertyneet voittovarat 58 651
Muut rahoitusvarat 15,17 11858 18320 Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 236 372
Saamiset 15,18 15857 727 Maaraysvallattomien omistajien osuus 2760
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté """"" '15, 21 87 270 Oma pasoma yhteenssa 233 612
Laskennalliset verosaamiset ) 19 18555 ) )
"""""" ) ) Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset varat yhteensa 188336 294 358 Laskennalliset verovelat 5075
"""""" e Varaukset o 26 i0eor 10686
Lyhytaikaiset varat Korolliset velat ilman vuokravelkoja 15, 27 276 453 284 074
Vaihto-omaiswus 20 876121 438199 Korolliset vuokravelat! ) 27 147672 -
Vaihto-omaisuus, kéyttéoikeusomaisuuseféi """" 20 132904 - Muutvelat '15, 28 20858 8972
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15,22 118 673 116 750 Pitkaaikaiset velat yhteensa """" ) 458329 308776
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 15,21 682 4596 e )
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvéf verosaamiset ) 56 Lyhytaikaiset velat
Rahavarat 23 193074 Ostovelat ja muut velat 15,28 303 876
Myytavana olevat omaisuuserat 24 ) o Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat ) ) 54
Lyhytaikaiset varat yhteensa 724998 652 675 Varaukset 26 8828 8 920
VARAT YHTEENSA 913 334 947 033 Korolliset velat ilman vuokravelkoja 15,27 23160 91794
77777777777 Coer : : Korolliset vuokravelatl o : 27 2454 : L
*Rivit liittyvat IFRS 16 standardiin. Lyhytaikaiset velat yhteensa 279415 404 645
Velat yhteensa 737745 713 421
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 913334 947033
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa 2019 2018 1 000 euroa 2019 2018
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirta
Myynnista saadut maksut* i o 977 407 Lainojen nostot
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 2 081 Lainojen takaisinmaksut
Maksut liketoiminnan kuluista'? 937 344 Oman padoman ehtoisen lainan nostot
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoitp:s:e:r:ié:i:ja;\:v:ér:o:j:z{ 42 144 Oman paaoman ehtoisen lainan takaisinmaksut
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 83 Oman padoman ehtoisen lainan kulut
Maksetut korot ja maksut muista I||ket0|m|nnan rahmtuskulmsta\2 18 180 Oman paaoman ehtoisen lainan korot
Maksetut valittomat verot 1488 Yhtiolainojen muutos
Liiketoiminnan rahavirta 25 535 Lyhytaikaisten lainojen muutokset

Maksetut osingot
Lainojen maksut vuokravelat?

Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 4521 Rahoituksen rahavirta
Investoinnit sijoituksiin Sd864 T
Sijoitusten luovutustulot ) 0 Rahavarojen muutos
Myydyt tytaryhticosakkeet 1881
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiih """"""" 14 167 Rahavarat tilikauden alussa
Myydyt osakkuusyhtidosuudet ) 0 Rahavarojen valuuttakurssiero
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten Ilsays """ 5776 Rahavarat tilikauden lopussa

4644
Myonnetyt lainat muille 0
Lainojen takaisinmaksut muilta 0
Investointien rahavirta - -3102

* Vuoden 2018 vertailutietojen esitamistapaa on muutettu 'myynnista saatujen maksujen' ja 'maksut liiketoiminnan kuluista'
osalta. Saadut ennakot esitetaan jatkossa myynnissa saatujen maksujen eréssa.

2 |FRS 16 vuokrasopimus -standardin vuoksi 1.1.2019 alkaen vuokramaksut esitetaén liiketoiminnan rahavirran eran
'maksut liiketoiminnan kuluista' sijasta 'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluissa’, seké rahoituk-
sen rahavirran erissa 'lainojen nostot ja maksut vuokraveloista'. Vuoden 2018 vertailulukuja ei ole oikaistu IFRS 16 standar-
din mukaiseksi.
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padaoma

29

Sijoitetun vapaan Maarays-

oman paaoman Arvonmuutos- Oman padoman Kertyneet vallattomien Oma padoma
1 000 euroa Osakepadoma rahasto rahasto Muuntoerot ehtoinen laina voittovarat Yhteensd omistajien osuus yhteensé
Oma padoma 1.1.2019 3 063 142 543 0 -12 884 45 000 58 651 236 372 -2 760 233 612
Tilikauden tuls 0 0 0 0 0 -104 355 -104 355 | o T4T -103 608
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntosrot o o o o ass0 [} o as0l o w2sm
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0 0 0 9 148 0 0 9 148 0 9 148
Muut rahoitusvarat 0 0 0 ) 0 0 0 ) o ) 0 ) 0
Tilikauden laaja tulos yhteensa :0 :0 :0 :11 498 :0 -104 355 :-92 857 736 -:92 071:
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingoniako o [} o o o [} o 0 w5 a5
Osakepalkkiojarjestelma 0 0 0 0 0 63 63 0 63
Omien oaldoiden myyii o o o o [} o - o o 0
Omien osakkeiden hankinnat o 0 0 o o o 0 0 o
Osakeanti 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakeantiin liittyva transaktiokustannust(:ah:\:/(:efé: :O :O :O :0 7 :0 7 :0 7 :0 :O 7 0:
Oman paaoman ehtoinen laina 0 0 0 0 -20 500 -3 393 -23 893 0 -23 893
Oman pagoman ehtoinen laina - 0 0 0 0 58 400 485 57 915 0 57 915
Muu muutos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensd 0 0 0 0 37900 3815 34085 35 34 050
Oma padoma 31.12.2019 3063 142 543 0 -1 385 82 900 -49 522 177 598 -2 009 175 589
Oma pagoma 31.12.2017 - 3063 141 506 1062 -94 45000 196 605 285 019 1627 283 391
Laskentaperiaatteen muutos IFRS 9 1062 -1 062 0
Oma pasoma 1.1.2018 - 3063 141 506 o -94 45000 195 543 285019| 1627 283 391
Tilikauden tuls 0 0 0 0 0 -30 121 -30 121 1097 -31 218
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuk:s:eillia: b}kéiétuna) o o o 7 o o o 7 7 7 7 o 7 )
Muuntoerot 0 0 0 -2 5658 0 0 -2 558 0 -2 558
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista:lile:l:ajeiir:]:tiuilbksen erista :O :0 :O :—10 231 :O :O :—10 231 :0 -:10 231:
Muut rahoitusvarat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 0 0 0 12 789 0 -30 121 42910 1097 -44 007
Liiketoimet omistajien kangsa o o o o o 7 7 7 7 7 7 7 7 )
Osingonjako 0 0 0 0 0 -3 575 -3 675 -36 -3 610
Osakepalkkiojarjestelm - 0 1087 0 0 0 At 990l o 990
Omien osakkeiden myynti 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Omien osakkeiden hankinnat - 0 0 0 0 0 0 o o 0
Osakeanti 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakeantiin liittyva transaktiokustannusten vero 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Oman paaoman ehtoinen laina :O :O :O :0 :0 -3 150 -3 150 7 7 0 3 150:
Muu muutos 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0 1 037 0 0 0 -6 772 -6 735 -35 -5 770
Oma padoma 31.12.2018 3 063 142 543 0 -12 884 45 000 58 651 236 372 -2 760 233 612
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus

SRV Yhtiot Oyj tytaryhtidineen (SRV-konserni)
on Suomen johtavia projektinjohtourakoitsijoi-
ta, joka rakentaa ja kehittaa liike- ja toimitiloja,
asuntoja seka teollisuus- ja logistiikkakohteita
Suomessa, Virossa ja Venajalla.

Konsernistrategian mukaisesti liiketoiminta
on organisoitu kahteen liiketoiminta-alueeseen;
Rakentaminen ja Sijoittaminen. Liiketoimintojen
paayhtiot ovat SRV Rakennus Oy, SRV Ehituse
AS ja SRV Russia Oy.

Rakentaminen-liiketoiminta kasittaa kaiken
SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen asun-
totuotannon vaatiman pdaoman tontteineen.
Nama tontit on tarkoitus kehittéa, rakentaa ja
myyda nopeammalla aikataululla kuin tontit, jot-
ka raportoimme Sijoittaminen-lilketoiminnassa.
Rakentamiseen kuuluvat asuntorakentaminen,
toimitilarakentaminen, tekniikkayksikét ja han-
kintatoimi seka sisaiset palvelut Suomessa ja
Venéjalla.

Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat kes-
keneraiset ja valmiit kohteet, joissa yhti6 toimii
pidemman aikavalin sijoittajana. Myods tontit,
joita itse kehitetdan ja joiden varsinainen tu-
lonodotus muodostuu kehittdmisen ja pitem-
piaikaisen omistamisen kautta, raportoidaan
osana Sijoittaminen-liiketoimintaa. Sijoitta-
minen-segmentti keskittyy konsernin kiin-
teistdsijoitusten hallinnointiin, realisointeihin
ja uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin
ja omistamiseen seka valittujen kiinteistdjen
operointiin.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisaltavat
SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n kon-

sernitoiminnot ja kiinteistd- ja hankekehitystoi-
mintaa toteuttavan hankekehitysyksikon. Myos
konsernieliminoinnit sisaltyvat tahan yksikkoon.
Laskennalliset verosaamiset ja verovelat on ko-
konaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot
jaeliminoinnit -yksikkdon.

Konsernin emoyhtio, SRV Yhtiét Oyj (Yhtio) on
suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaik-
ka on Espoo, Suomi. Yhtion rekistergity osoite on
Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvaksynyt tdman konser-
nitilinpaatéksen 28.2.2020.

Konsernitilinpdatoksen
laadintaperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpaatds on laa-
dittu 3112.2019 voimassa olevien kansainva-
listen tilinpaatoésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan.
Kansainvélisilla tilinpaatdsstandardeilla tarkoite-
taan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuk-
sessa (EY) N:0 1606/2002 saadetyn menettelyn
mukaisesti yhteisdssa sovellettaviksi hyvaksyt-
tyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Tilinpaatoksen luvut esitetdan tuhansina euroina,
ellei muuta ole kerrottu.

Konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen lukuun ottamatta
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia ra-
hoitusvaroja ja -velkoja, kdypaan arvoon arvos-
tettuja johdannaissopimuksia seka kateisvaroina
suoritettavia osakeperusteisia liiketoimia , jotka
on arvostettu kdypaan arvoon.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutok-
sia on sovellettu 1.1.2019 alkavalla tilikaudella:

IFRS 16

SRV on soveltanut 1.1.2019 alkaen IFRS 16
Vuokrasopimukset -standardia. Uuden stan-
dardin seurauksena kaikki vuokrasopimukset,
paitsi standardin mahdollistamien erityisten hel-
potusten piiriin kuuluvat vuokrasopimukset, on
kirjattu taseeseen. Kaikista vuokrasopimuksista
on kirjattu taseen varoihin kayttéoikeusomai-
suusera (oikeus kayttaa vuokralle otettua omai-
suuserad) ja velkoihin vuokranmaksuvelvoitetta
koskeva rahoitusvelka. Tuloslaskelman osalta
esittdmistapa muuttui siten, ettd vuokrakulu on
jaettu poistoihin ja rahoituskuluihin. Lisaksi stan-

dardin kayttoonotto vaikutti rahoituslaskelman
esittdmistapaan siten, etta vuokramaksut esi-
tetdan liikketoiminnan rahavirran eran 'maksut
liiketoiminnan kuluista' sijasta 'maksetut korot
ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluis-
ta', seka rahoituksen rahavirran erissa 'lainojen
nostot ja maksut vuokraveloista'.

Yhti6 soveltaa standardin kayttéonoton osal-
ta yksinkertaistettua lahestymistapaa eika nain
ollen oikaise vertailuvuoden tietoja raportoin-
nissaan. Yhtié huomioi raportoinnissaan myds
standardiin sisaltyvat kaksi soveltamista hel-
pottavaa poikkeusta, jotka liittyvat lyhytaikai-

VUOKRASOPIMUSVELKOJEN MAARITTAMINEN AVAAVAAN TASEESEEN:

1 000 euroa
Operatiivisiin vuokrasopimuksiin liittyvat velvoitteet 31.12.2018 15 633
Muut vastuusitoumukset, Ehdolliset velat (vuokratontit) 31.12.2018 169 274
184 907
Transitiolaskelma IFRS16 Vuokrasopimukset muutoksesta
1 000 euroa
Vuokravastuut ja ehdolliset tonttivelat 31.12.2018 184 907
Lyhytaikaiset sopimukset -94
Véharvoiset sopimukset -719
Rahoitusleasing-velkalAS17 0
Vuokrakauden méarittely -11 381
Muutokset sopimuksissa 3 235
Diskonttauksen vaikutuys -2 677
Vuokrasopimusvelat1.1.2019 173 910
jostalyhytaikaista 2 231
josta pitkaaikaista 171 679

Vuokrasopimusten laskentakaytantda on kuvattu myohemmin kohdassa vuokrasopimukset.
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siin vuokrasopimuksiin seka vuokrasopimuksiin,
joissa kohdeomaisuusera on arvoltaan vahainen.
Lyhytaikaisiksi katsotaan vuokrasopimukset, joi-
den vuokra-aika on enintdan 12 kuukautta seka
toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimuk-
set, joiden molemminpuolinen irtisanomisaika
on korkeintaan 12 kuukautta. Merkittavimmat
lyhytaikaisiksi katsottavat vuokrasopimukset
koostuvat l1ahinna tydmaakalustosta. Arvoltaan
vahaisiin omaisuuseriin sisaltyy lahinna I T-lait-
teita ja pienia toimistokalusteita. Lisaksi joitakin
vahaisia vuokrasopimuksia kuten leasingautoja
ja IT- laitteita kasitelladn ryhméana ns. niputta-
misperiaatteen mukaisesti.

IFRIC 23 tulkinta

Tuloverokasittelyja koskeva epavarmuus.
Tulkinnassa selitetdan laskennallisten ja kauden
verotettavaan tuloon perustuvien verosaamis-
ten ja -velkojen kirjaamista ja arvostamista, kun
verokasittelyssa on epavarmuutta. Paaasiallinen
kysymys on arvioida, tuleeko veroviranomainen
hyvaksymaan konsernin valitseman verokohte-
lun. Konsernin johto on huomioinut epavarmo-
jen erien vaikutuksen kirjanpitokéasittelyssaan.
Tulkinnalla ei ole merkittavaa vaikutusta kon-
sernitilinpaatokseen.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia
on sovellettava 1.1.2020 alkavalla tilikaudella tai
sen jalkeen. Konsernin johto selvittaa tulevien
standardien, muutoksien ja tulkintojen vaikutusta
konsernitilinpaatokseen:

IASB on tehnyt IAS 1:een
Tilinpadatoksen esittaminen
ja IAS 8:aan Tilinpaitoksen
laatimisperiaatteet

IASB on tehnyt IAS T:een Tilinpaatoksen esitta-
minen ja IAS 8:aan Tilinpaatoksen laatimisperi-
aatteet, kirjanpidollisten arvioiden muutokset
ja virheet muutoksia, joiden mukaan kaikkialla

IFRS-standardeissa ja Taloudellisen raportoin-
nin kasitteellisessa viitekehyksessa kaytetaan
yhdenmukaista olennaisuuden maaritelmaa,
selvennetdan milloin informaatio on olennaista
ja sisdllytetaan IAS 1:een ohjeistusta epaolennai-
sesta informaatiosta.

Liiketoiminnan maaritelma -
muutokset IFRS 3:een

Liiketoiminnan uudistetun maaritelman mu-
kaan hankintaan taytyy sisaltya panos ja to-
siasiallinen prosessi, jotka yhdessa myoétavai-
kuttavat merkittavasti kykyyn saada aikaan
tuotoksia. “Tuotoksen” maaritelmaa muutetaan
siten, etta painotetaan tavaroiden ja palvelujen
tuottamista asiakkaille seka sijoitustuottojen ja
muiden tuottojen kerryttamista, eika se sisalla
pienempien kustannusten ja muun taloudellisen
hy6édyn muodossa saatavaa tuottoa. Muutosten
seurauksena todennékdisesti aiempaa useam-
pia hankintoja kasitellaan varojen hankintana.

Arvioiden kaytto

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien
mukaisesti edellyttda konsernin johdolta tiet-
tyjen arvioiden tekemista ja harkintaa laatimis-
periaatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot
ja oletukset vaikuttavat tilinpaatdksen taseen
varojen, velkojen ja raportointikauden tuotto-
jen ja kulujen seka vastuusitoumusten maa-
raan. Arvioita ja oletuksia on kaytetty muun
muassa liikearvojen ja aineettomien seka ai-
neellisten hyddykkeiden arvonalentumistes-
tauksessa, asiakashankkeiden tuloutuksessa,
vaihto-omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja
vastuuvarauksien laskennassa, osakkuus- ja
yhteisyrityssijoitusten arvostuksessa, kauden
verotettavaan tuloon perustuvien verosaamis-
ten ja -velkojen kirjauksissa sekd myytavana
oleviksi luokiteltujen omaisuuserien arvosta-
misessa.

Tilinpaatods on laadittu toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen, koska SRV:n johdon harkinnan
mukaan toiminnan jatkuvuuteen ei liity olennais-
ta epavarmuutta. Konsernin toiminnan tulevai-
suuden kehitykseen vaikuttavat mm. konsernin
tuloskehitys, padomaa sitovien hankkeiden ra-
hoituksen saatavuus, likviditeetin riittavyys seka
Venéjan tilanteen ja ruplan kurssin kehittyminen.
Konsernin johto on tehnyt arvioita yhtididen tu-
levista liikevaihdoista, kayttokatteista, investoin-
neista, rahoitustilanteesta seka kayttopadoma-
tarpeista huomioiden vuonna 2019 kaynnistetty
tervehdyttamisohjelma seka katsauskauden jal-
keen tiedotettu rahoitusjarjestely.

Myytavana olevaksi luokiteltu omaisuusera
arvostetaan kirjanpitoarvoon tai myynnista ai-
heutuvilla menoilla vahennettyyn kaypaan ar-
voon sen mukaan, kumpi néista on alempi. Yhtié
on luokitellut myytavana oleviksi omaisuuseriksi
osakkuus- ja yhteisyrityssijoitukset REDI kaup-
pakeskukseen, Pearl Plaza kauppakeskukseen
sekd Tampereen Kansi ja areena -yhtion. Luo-
kittelun yhteydessa kyseiset sijoitukset arvos-
tettiin alempaan arvoon niiden kirjanpitoarvosta
jatodennakdisesta myyntihinnasta. REDI kaup-
pakeskus -sijoituksesta kirjattiin 71,5 miljoonan
euron arvonalentuminen ja Pearl Plaza kauppa-
keskus -sijoituksesta kirjattiin 6,9 miljoonan eu-
ron arvonalentuminen.

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on
asiakkaan maaraysvallassa ja ndiden asiakashank-
keiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lop-
putulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistus-
aste maaritetdan laskemalla kunkin hankkeen ti-
linpaatdspaivadn mennessé kertyneiden menojen
suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioidusta
kokonaismenosta. Tuottoja kirjataan valmistus-
astetta vastaava maara. Kun on todennakoista,
ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tarvittavat
kokonaismenot ylittavat hankkeesta saatavat
kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirja-
taan kuluksi valittémasti.

Omakehitteisiin ja -perusteisiin hankkeisiin
saattaa liittyd muuttuvia vastikkeita, jotka voivat
johtua esim. viivastymissanktioista ja vuokravas-
tuista. Liikevaihdon tuloutusta lykataan arvioidun
vuokravastuuvelvoitteen osalta ja tama arvioi-
tu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi
ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vahentavat
hankkeeseen liittyvia saatuja ennakkoja. Sol-
mittuun vuokrasopimukseen siséltyvat epavar-
muustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen
arvonalentumisen varalta liikearvo. Rahavirtaa
tuottavien yksikdiden kerrytettavissa olevat ra-
hamaarat on maaritetty kayttdéarvoon perustu-
vien laskelmien avulla. Naiden laskelmien laati-
minen edellyttaa arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia
kirjataan, kun varauksen méara on luotettavas-
ti arvioitavissa. Kirjattava méaaréa on tilinpaatds-
paivan paras arvio mahdollisen vastuun taytta-
miseksi vaadittavasta kustannuksesta. Arvio
toteutuvien kustannusten todennakoisyydesta
edellyttaa konsernin johdon harkintaa, joka pe-
rustuu aiempiin samankaltaisiin tapahtumiin ja
kokemusperaiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydes-
sé vaihto-omaisuuden nettorealisointiarvon ja
sitd kautta mahdollisen arvonalennustarpeen.
Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen luo-
tettavimpaan mahdolliseen arviontekohetkella
saatavissa olevaan tietoon siitd mihin rahaméaa-
raan vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan.
Vaihto-omaisuuden arvonalennustarpeen ar-
viointi saattaa edellyttda johdolta mm. arviota
kehittamisesta ja rakentamisesta tulevaisuu-
dessa aiheutuvista kustannuksista, arviota koh-
teen tulevaisuudessa kerryttamista tuotoista ja
kuluista, arviota markkinoiden tuottovaatimuk-
sesta realisointihetkella seka arviota kohteen
myyntiarvosta.

Konsernin olennaiset osuudet osakkuus- ja
yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennushank-
keisiin, erityisesti kauppakeskuksiin, yhdessa
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muiden sijoittajien kanssa. Konserni arvioi si-
joituskohteiden arvoa tilinpaatosten yhteydes-
sa seka silloin, kun on olemassa viitteita arvon-
alentumisesta. Valmiita kiinteistdja omistavien
osakkuus- ja yhteisyritysten arvon arvioinnin
perustana on kiinteistdsta laadittu arvostuslas-
kelma. Merkittavien sijoitusten osalta konserni
hankkii tarvittaessa ulkopuoliset kiinteistéarvi-
ot. Sijoitusten nykyarvon maarittamiseen liittyy
arvionvaraisuutta, silla nykyarvolaskelmat sisal-
tavat mm. tuleviin vuokratuottoihin, annettuihin
vuokranalennuksiin, liikevaihtosidonnaisiin vuok-
riin, vuokrausasteeseen, kiinteistdn juokseviin
kustannuksiin, tuottovaatimukseen (yield) seka
Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osal-
ta valuuttakurssimuutoksiin liittyvia olettamia.
Konserni arvioi tilinpaatoésten yhteydessa eri-
tyisesti laskennallisten verosaamisten kirjauspe-
rusteet. Tata varten arvioidaan, miten todenna-
koisesti konserniyrityksilla on kerrytettavissa
verotettavaa tuloa, jota vastaan kayttamattomat
verotukselliset tappiot tai kayttamattomat vero-
tukseen liittyvat hyvitykset voidaan hyodyntaa.

Konsernitilinpidatoés

Tytéaryhtiot
Konsernitilinpaatos sisaltada emoyhtié SRV
Yhtiot Oyj:n kaikki sellaiset yritykset, joissa
konsernilla on maaraysvalta. Konsernilla on
maaraysvalta yrityksessa, jos se olemalla osal-
lisena siina altistuu sen muuttuvalle tuotolle tai
on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se
pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kaytta-
malla yritysta koskevaa valtaansa. Tytaryhtiot
yhdistellaan konsernitilinpaatokseen siita pai-
vasta lahtien, jolloin maaraysvalta siirtyy kon-
sernille ja yhdistely paattyy sina paivana, kun
maaraysvalta lakkaa. Omaperusteisten ra-
kennushankkeiden tase-erat konsolidoidaan
konsernitilinpaatdkseen.

SRV-konsernin tilinpaatokset on laadittu
hankintamenomenetelmalla. Hankintamenoa

maaritettdessa otetaan huomioon kaypiin ar-
voihin arvostetut vastikkeeksi annetut varat
ja vastuulle otetut velat seka hankinnasta va-
littdmasti johtuneet menot. Hankitut, yksildi-
tavissa olevat varat ja velat arvostetaan han-
kinta-ajankohdan kaypiin arvoihin, riippumatta
mahdollisten maaraysvallattomien omistajien
osuuden suuruudesta. Se maara, jolla hankin-
tameno ylittda konsernin osuuden hankittujen
yksilditavissa olevien nettovarojen kayvasta
arvosta, kirjataan liikearvoksi. Jos hankinta-
meno on pienempi kuin hankitun tytaryhtion
nettovarojen kaypa arvo, tdma erotus kirjataan
suoraan tuloslaskelmaan.

Tytaryritysten tilinpaatdsten laadintaperiaat-
teita on tarvittaessa muutettu konsernin laadin-
taperiaatteiden mukaisiksi.

Konsernin sisaiset liiketapahtumat, saamiset
javelat seka konsernin sisaisista liikketapahtumis-
ta syntyneet realisoitumattomat voitot eliminoi-
daan konsernitilinpaatoksessa. Myos realisoitu-
mattomat tappiot eliminoidaan, mikali tappio ei
johdu arvonalentumisesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus hanki-
tussa yrityksessa kirjataan joko kaypaan arvoon
tai maaraan, joka vastaa maaraysvallattomien
omistajien suhteellista osuutta hankitun yrityk-
sen yksiloitavissa olevasta nettovarallisuudesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus on ero-
tettu tuloksesta ja esitetty omana eranaan kon-
sernin omassa paaomassa.

Tytaryhtididen maaraysvallattomien omista-
jien osuuksista aiheutuvat tappiot kohdistetaan
maaraysvallattomien omistajien osuuksiin, vaik-
ka sen tuloksena méaaraysvallattomien omistaji-
en osuudet olisivat negatiivisia.

Emoyrityksella tytaryrityksessa olevan
omistusosuuden muutokset, jotka eivat joh-
da maaraysvallan menettadmiseen, kasitellaan
omaa padomaa koskevina liiketoimina. Kun
konsernin maaraysvalta lakkaa, jaljelle jaava
omistusosuus arvostetaan maaraysvallan me-
nettdmispdivan kdypaan arvoon ja kirjanpitoar-

von muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Tama
kaypa arvo toimii alkuperaisena kirjanpitoarvo-
na, kun jaljelle jadvaa osuutta mydhemmin ka-
sitelldén osakkuusyrityksend, yhteisyrityksena
tai rahoitusvaroina. Liséksi asianomaisesta yri-
tyksesta aiemmin muihin laajan tuloksen eriin
kirjattuja méaaria kasitelladan ikadan kuin konserni
olisi suoraan luovuttanut niihin liittyvat varat ja
velat. Tama voi tarkoittaa, ettd aiemmin muihin
laajan tuloksen eriin kirjatut maarat siirretdan
tulosvaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset

Osakkuusyrityksia ovat kaikki yritykset, joissa
konsernilla on huomattava vaikutusvalta mutta
ei maaraysvaltaa. Yleensa tdma perustuu osake-
omistukseen, joka tuottaa 20-50 % aanivallasta.

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella
tai useammalla osapuolella on yhteinen maa-
raysvalta. Yhteinen maaraysvalta on jarjeste-
lya koskevan maaraysvallan pitamista yhteise-
na sopimukseen perustuen, ja se vallitsee vain
silloin, kun merkityksellisia toimintoja koskevat
paatokset edellyttavat maaraysvallan jakavien
osapuolten yksimielista hyvaksymista. Yhteisjar-
jestely on joko yhteinen toiminto tai yhteisyritys.
Yhteisyritys on jarjestely, jossa konsernilla on oi-
keuksia jarjestelyn nettovarallisuuteen, kun taas
yhteisessa toiminnossa konsernilla on jérjeste-
lyyn liittyvié varoja koskevia oikeuksia ja velkoja
koskevia velvotteita. Konserni soveltaa kaikkiin
yhteisjarjestelyihin IFRS 11 -standardia, jonka
mukaan yhteisjarjestelyt luokitellaan yhteisiksi
toiminnoiksi tai yhteisyrityksiksi sen mukaan,
mitka ovat sijoittajien sopimusperusteiset oi-
keudet ja velvoitteet. Konserni on arvioinut yh-
teisjarjestelyjensa luonteen ja todennut niiden
olevan yhteisyrityksia.

Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty
konsernitilinpaatokseen padomaosuusmenetel-
maa kayttaen. Jos konsernin osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksen tappioista ylittda sijoituksen kir-
janpitoarvon, sijoitus merkitdan taseeseen nol-

la-arvoon eika kirjanpitoarvon ylittavia tappioita
yhdistell3, ellei konserni ole sitoutunut osakkuus-
ja yhteisyritysten velvoitteiden tayttamiseen.
Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitus sisaltaa sen
hankinnasta syntyneen liikearvon. Realisoitumat-
tomat voitot ja tappiot konsernin ja osakkuus- ja
yhteisyrityksen valilla on eliminoitu konsernin
omistusosuuden mukaisesti. Realisoitumattomia
tappioita ei eliminoida, jos liilketapahtuma antaa
viitteita luovutetun omaisuuseran arvon alentu-
misesta. Konsernin omistusosuuden mukainen
osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tilikauden tu-
loksista esitetddn ennen liikevoittoa. Konsernin
osuus osakkuus- ja yhteisyritysten laajan tulok-
sen erista esitetdan kuitenkin konsernin laajas-
sa tuloksessa. Naita syntyy erityisesti konsernin
osuudesta ulkomaan valuutassa toimivien osak-
kuus- ja yhteisyritysten muuntoeroista.

Osakkuus- ja yhteisyritysten noudattamat ti-
linpaatoksen laatimisperiaatteet on tarvittaessa
muutettu vastaamaan konsernin noudattamia
periaatteita. Konsernin laatimisperiaatteiden
mukaisesti konsernin johto arvioi valmistuneen
omaisuuseran poistoajankohdan aloittamista
kahden vuoden kuluessa, jolloin arvioidaan mm
myynnin todennakdisyytta, vuokrausastetta ja
muita huomioitavia maarittelykriteereitd. Omai-
suuserien poistokirjaukset tulee kuitenkin aloit-
taa viimeistdan kolmen vuoden kuluttua omai-
suuseran valmistumisesta.

Ulkomaanrahan maaraisten
erien muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta
Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvat erat
arvostetaan siihen valuuttaan, joka parhaiten ku-
vastaa kyseisen yrityksen taloudellisia toiminta-
olosuhteita (toimintavaluutta). Konserniyhtididen
toimintavaluutta saattaa talléin poiketa sen maan
valuutasta, jossa yritys padasiallisesti sijaitsee.
Konsernitilinpdatds esitetdan euroissa, joka on
konsernin esittamisvaluutta.
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Konserniyhtiot

Niiden tytaryhtididen tuloslaskelmat, joiden toi-
mintavaluutta ei ole euro, muunnetaan euroiksi
tilikauden keskikursseilla. Tytaryhtididen taseet
muunnetaan euroiksi kayttamalla tilinpaatos-
paivan kursseja. Eri kurssien kaytosta syntyvat
muuntoerot kirjataan konsernin omaan paa-
omaan muuntoeroihin. Niiltd osin kuin konserni-
yhtididen valiset lainat katsotaan osaksi netto-
sijoitusta ulkomaiseen tytaryritykseen, kirjataan
myds niista syntyvat kurssierot muuntoeroihin.
Kun ulkomainen tytaryritys myydaan, kertyneet
muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti osana
myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erat

Ulkomaanrahan méaaraiset liiketapahtumat
kirjataan kayttaen tapahtumapaivan kursseja.
Tilinpaatéshetkella taseessa olevat ulkomaan-
rahan maaraiset monetaariset erat arvostetaan
tilinpaatospaivan kurssiin. Ulkomaanrahan maa-
réiset ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtu-
mapaivan kurssiin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja
-tappiot sisaltyvat tuloslaskelman vastaaviin eriin
liikevoiton ylapuolella. Rahoituserien kurssierot
kirjataan rahoitustuottoihin tai kuluihin.

Tuottojen maarittidminen

Myyntituotot asiakassopimuksista

Konsernin myyntituotot kirjataan, kun tavaraa
tai palvelua koskeva méaraysvalta siirtyy asi-
akkaalle. Asiakas saa maaraysvallan, kun se
pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun kayttéa
ja saamaan siihen liittyvan hyédyn. Konsernin
myyntituotot koostuvat eri tyyppisista asunto-
ja toimitilahankkeista sek& muusta myynnista.
Myyntituottojen tuloutuskaytantda on kuvattu
tarkemmin liitetiedossa 3.

Osakkuus- ja yhteisyrityksille tehtavasta ra-
kentamisen katteesta eliminoidaan konsernin
omistusosuuden verran. Eliminointi kirjataan lii-
kevaihdon vahennykseksi ja taseessa saatuihin

ennakoihin. Kate realisoituu, kun omistettu osuus
myydaan konsernin ulkopuolelle.

Tilauskanta

Rakennushanke sisallytetaan tilauskantaan sii-
na vaiheessa, kun hanketta koskeva sopimus
rakentamisesta on allekirjoitettu tai rakenta-
misen aloituspaatds on tehty ja urakkasopimus
allekirjoitettu omaperusteisissa hankkeissa.
Tilauskanta sisaltda omaperusteisissa hank-
keissa rakentamisen lisdksi tontin. Myds oma-
kehitteisissad hankkeissa tilauskanta voi sisal-
taa tontin ja sita tuloutetaan osana hanketta.
Tilauskantana on esitetty hankkeiden (mukaan
lukien tontin) tulouttamaton osa. Tilauskannassa
on mukana myds valmistuneet ja myymattomat
asunto- seka toimitilakohteet. Tilauskannan
arvo on hankkeista odotettu tuloutuva liikevaih-
don maara.

Vieraan padoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan konsernin ul-
kopuolisille tilaajille tehdyissa hankkeissa kuluksi
sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat syntyneet.
Omaperusteisissa asuntoprojekteissa osa vie-
raan padoman korkokuluista aktivoidaan raken-
nusaikana kohdassa Vaihto-omaisuus tarkem-
min kuvatulla tavalla ja tuloutetaan, kun projekti
myydaan. Nama korkokulut tuloutetaan projekti-
kuluna liikevoiton ylapuolella. Omaperusteisissa
toimitilahankkeissa kaytetaan johdon arviointia
korkokulujen aktivoinnissa, koska hankkeilla ei
ole aina myyntihintaa etukateen tiedossa.

Tutkimus- ja kehittdmismenot

SRV-konsernilla ei ole varsinaisia tutkimus- ja
kehitysmenoja. Konsernilla on liiketoimintaan
liittyvia hankkeiden suunnittelukustannuksia,
joiden kasittelytapaa on selostettu laadintape-
riaatteiden vaihto-omaisuus kohdassa.

IFRS 16 Vuokrasopimukset

Uuden standardin seurauksena kaikki vuokra-
sopimukset, paitsi standardin mahdollistamien
erityisten helpotusten piiriin kuuluvat vuok-
rasopimukset, on kirjattu taseeseen. Kaikista
vuokrasopimuksista on kirjattu taseen varoi-
hin kayttdoikeusomaisuusera (oikeus kayttaa
vuokralle otettua omaisuuserad) ja velkoihin
vuokranmaksuvelvoitetta koskeva rahoitusvel-
ka. Tuloslaskelman osalta esittAmistapa muuttui
siten, ettd vuokrakulu on jaettu poistoihin ja ra-
hoituskuluihin. Lisdksi standardin kayttéénotto
vaikutti rahoituslaskelman esittdmistapaan siten,
ettd vuokramaksut esitetdan liilketoiminnan raha-
virran eran 'maksut liilketoiminnan kuluista' sijasta
'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan
rahoituskuluista’, seka rahoituksen rahavirran
erissé 'lainojen nostot ja maksut vuokraveloista'.

Konsernin vuokraustoiminta ja sen
kirjanpitokasittely

Maanvuokrasopimukset muodostavat merkitta-
vimman osuuden SRV konsernin taseen kaytto-
oikeusomaisuuserista. Maanvuokrasopimukset
ovat yleensa pitkaaikaisia ja laaditaan tyypil-
lisesti perustettavan kiinteistdyhtion lukuun.
Kun kiinteistdyhtié myydaan ja sen hallinto siir-
retdan ostajalle, siirtyy vuokrasopimus siihen
liittyvine velvoitteineen kiinteistdn ostajalle.
Maanvuokrasopimusten lisdksi muita merkit-
tavia vuokrasopimuksia ovat esimerkiksi yhti-
on kiinteita toimipisteita koskevat vuokrasopi-
mukset erityisesti Suomessa ja Venajalla seka
tydmaakalustoa ja autoja koskevat vuokrasopi-
mukset. Toimistoja koskevat vuokrasopimukset
tehdaan yleensa alkuvaiheen osalta maaraai-
kaisiksi. Maaraaikaisuuden kesto on yleensa 5
vuodesta 10 vuoteen, jonka jalkeen sopimus jat-
kuu toistaiseksi voimassaolevana 6-12 kuukau-
den irtisanomisajalla. Tydmaakalustoa koskevat
vuokrasopimukset tehdaan yleensa toistaiseksi

voimassaoleviksiilman erityista irtisanomisaikaa.
Kalusto on vuokralla tyypillisesti 1 kuukaudesta
12 kuukauteen. Autoja koskevat sopimukset laa-
ditaan maaraaikaisiksi ja niiden kesto on yleensa
24 kuukautta.

Yhtié soveltaa standardin kayttdénoton osal-
ta yksinkertaistettua lahestymistapaa eika nain
ollen oikaise vertailuvuoden tietoja raportoin-
nissaan. Yhtié huomioi raportoinnissaan myos
standardiin sisaltyvat kaksi soveltamista hel-
pottavaa poikkeusta, jotka liittyvéat lyhytaikai-
siin vuokrasopimuksiin seka vuokrasopimuksiin,
joissa kohdeomaisuuseré on arvoltaan vahainen.
Lyhytaikaisiksi katsotaan vuokrasopimukset, joi-
den vuokra-aika on enintaan 12 kuukautta seka
toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset,
joiden molemminpuolinen irtisanomisaika on kor-
keintaan 12 kuukautta.

Merkittavimmat lyhytaikaisiksi katsottavat
vuokrasopimukset koostuvat lahinna tyémaa-
kalustosta. Arvoltaan vahaisiin omaisuuseriin
sisdltyy lahinna IT-laitteita ja pienia toimistoka-
lusteita. Liséksi joitakin vahaisia vuokrasopimuk-
sia kuten leasingautoja ja IT- laitteita kasitellaan
ryhmana ns. niputtamisperiaatteen mukaisesti.

Vuokrasopimusvelka arvostetaan sopimuk-
sen alkamisajankohtana niiden vuokrien nyky-
arvoon, joita ei kyseisena paivana ole maksettu.
Vuokrien nykyarvon maarittdmisessé joudutaan
erdissa tilanteissa tekemaan arvio vuokrakauden
pituudesta. Tallaiset tilanteet liittyvat esimerkiksi
vuokrasopimuksiin, joissa on vuokrasopimuksen
jatkamis- tai paattamisoptioita. Tallainen optio
otetaan huomioon vuokrakautta maaritettaes-
s3, jos on kohtuullisen varmaa, etta optio kay-
tetdan. Vuokrasopimusvelan maaraan sisally-
tetdan myods mahdollisen jdanndsarvotakuun
perusteella maksettava maara ja mahdollinen
kohdeomaisuuseran osto-option toteutushinta,
jos on kohtuullisen varmaa, etta kyseinen optio
kaytetaan. Vuokrasopimuksen katkaisemiseen
voi my®s liittya rangaistusmaksuja. Tallaiset ran-
gaistusmaksut huomioidaan vuokrasopimusve-
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lan maarassa, mikali vuokra-ajassa on huomioitu,
etta konserni kayttaa tAman option.

Vuokrat diskontataan vuokrasopimuksen si-
séisella korolla, jos kyseinen korko on helposti
maaritettavissd, muussa tapauksessa kayte-
taan vuokralleottajan liséluoton korkoa. IFRS16
standardin mukaan vuokralleottajan liséluo-
ton korko on korko, jota vuokralleottaja joutuisi
maksamaan lainatessaan vastaavaksi ajaksi ja
vastaavanlaisin vakuuksin rahat, jotka tarvitaan
kayttéoikeusomaisuuseran arvoa vastaavan
omaisuuseran hankkimiseksi vastaavanlaises-
sa taloudellisessa ymparistdssa. Maanvuokra-
sopimukset muodostavat yli 90 prosenttia SRV
konsernin kayttdoikeusomaisuuserista ja niiden
diskonttokorkona kaytetaan aina sopimuksen
sisdistd korkoa. Muiden sopimusten osalta kay-
tetdan ensisijaisesti sopimuksen sisaista kor-
kokantaa ja toissijaisesti lisédluoton korkoa. Li-
séluoton korko on arvio siitd, mité yhtid joutuisi
maksamaan lainatessaan vastaavaksi ajaksi ja
vastaavanlaisin vakuuksin rahat, jotka tarvitaan
kayttéoikeusomaisuuseran arvoa vastaavan
omaisuuseran hankkimiseksi vastaavanlaises-
sa taloudellisessa ymparistossa. Yhtion kayt-
tadma lisdluoton korko paattyneella tilikaudella
oli 5 prosenttia.

Kayttdoikeusomaisuuseran hankintameno
muodostuu vuokrasopimusvelan alkuperaisen
arvostuksen mukaisesta méaarasta, mahdollisis-
ta sopimuksen alkamisajankohtaan mennessa
maksetuista vuokrista, mahdollisista vuokralle
ottajalle syntyneista alkuvaiheen valittdmista
menoista seka alkuperaiseen tilaan palautta-
miseen liittyvistd menoista. Mahdolliset saadut
kannustimet vahennetdan kohdeomaisuuseran
hankintamenosta. Kayttdéoikeusomaisuuseran
my&hempi arvostaminen perustuu hankinta-
menomalliin, jonka mukaan kayttéoikeusomai-
suusera arvostetaan hankintamenoon, josta va-
hennetaan poistot ja arvonalentumiset. Poistot
kirjataan vuokrakauden aikana tasapoistoina.
Jos vuokrasopimus siirtdd kohdeomaisuuse-

ran omistuksen vuokralle ottajalle vuokra-ajan
paattymiseen mennessa tai jos kohdeomaisuu-
seran hankintamenossa on otettu huomioon,
ettd vuokralle ottaja kayttaa osto-option, koh-
deomaisuusera poistetaan taloudellisena vai-
kutusaikanaan.

Konserni on altistunut indeksiin tai hintaan
perustuvien muuttuvien vuokrien mahdollisille
korotuksille, joita ei oteta huomioon vuokraso-
pimusvelassa ennen kuin ne toteutuvat. Kun in-
deksiin tai hintaan perustuvat vuokrien muutok-
set toteutuvat, vuokrasopimusvelka arvioidaan
uudelleen ja sita oikaistaan kayttéoikeusomai-
suuseraa vastaan.

Vuokramaksut kohdistetaan pddomaan ja
rahoitusmenoon. Rahoitusmeno kirjataan tu-
losvaikutteisesti vuokra-aikana siten, etta jal-
jella olevan velan korkoprosentti on jokaisella
kaudella sama.

Laatimisperiaate tontinvuokrasopimusten
osalta

SRV konserni esittda vuokratontteihin liittyvan
kayttdoikeusomaisuuseran vaihto-omaisuute-
na, koska myos itse omistetut tontit esitetdan
vaihto-omaisuutena ja samaa periaatetta nou-
datetaan myds kayttdoikeusomaisuuseran esit-
tamisessa. Rakentamisen alkaessa vuokratontin
poistot kirjataan osaksi rakennuskohteen hankin-
tamenoa. Taseen velkapuolella esitettavan vuok-
rasopimusvelan korkokulu aktivoidaan osaksi
rakennuskohteen hankintamenoa.

Laatimisperiaate toimitilavuokrasopimusten
osalta

SRV konserni esittaa toimitiloihin liittyvan kayt-
tooikeusomaisuuseran taseen pitkaaikaisissa
varoissa ja vuokranmaksuvelvoitetta koskevan
rahoitusvelan veloissa. Merkittavimmat toimitila-
vuokrasopimukset SRV konsernissa ovat yhtion
paakonttorin vuokrasopimus seka aluekonttorit
Suomessa ja Venajalla.

Laatimisperiaate tyomaakaluston
vuokrasopimusten osalta

Tydmaakohteiden kalustonvuokrasopimukset
tehdaan lahes poikkeuksetta toistaiseksi voimas-
sa oleviksi vuokrasopimuksiksi, jotka oikeuttavat
yhtién paattamaan kutakin vuokrattua hyédyket-
ta koskevan sopimuksen valitsemanaan ajan-
kohtana. Tydmaakalusto vuokrataan tyémaalle
yleensa jotakin erityista tyovaihetta varten, jolloin
vuokrakausi jaa tyypillisesti alle 12 kuukauden
mittaiseksi. Lyhyiden vuokrakausien ja jousta-
van irtisanomisehdon vuoksi, tydmaakohteiden
kalustovuokrasopimuksiin sovelletaan paasaan-
toisesti IFRS16 standardin mukaista lyhytaikaisiin
vuokrasopimuksiin liittyvaa helpotusta. Mikali
vuokrakalustoa koskeva vuokrasopimus laadi-
taan kuitenkin maaraaikaiseksi, eika sopimus ole
arvoltaan vahdainen, sovelletaan vuokrasopimuk-
seen vastaavaa laadintaperiaatetta kuin edella
on kuvattu toimitilavuokrasopimusten osalta.

Laatimisperiaate toimistokaluston
vuokrasopimusten osalta

IT- kalustoa koskevat vuokrasopimukset kos-
kevat tyypillisesti toimiston IT- laitteita kuten
printtereitd, monitoimilaitteita seka tietokoneita.
Tallaisiin omaisuuseriin sovelletaan arvoltaan
vahaisiin omaisuuseriin liittyvaa poikkeusta. IT-
kalustoa koskeviin vuokrasopimuksiin siséltyy
myo&s sopimuksia, joita ei voida pitda arvoltaan
vahaisiné ja lyhytaikaisena. Téllaisia sopimuksia
ovat esimerkiksi IT-palvelimia koskevat vuokra-
sopimukset. Tallaisiin sopimuksiin sovelletaan
vastaavaa laadintaperiaatetta kuin edella on ku-
vattu toimitilavuokrasopimusten osalta kuitenkin
siten, ettd omaisuuseraa kasitellaan yhtena koko-
naisuutena ns. niputtamisperiaatteen mukaisesti.
IT- kaluston sopimukset tehdaan tyypillisesti 24
kuukauden tai 48 kuukauden mittaisiksi.

Laatimisperiaate leasingautojen osalta
Leasing-autoja koskevat vuokrasopimukset kir-
jataan soveltaen vuokrasopimukseen vastaavaa
laadintaperiaatetta kuin edella on kuvattu toimiti-
lavuokrasopimusten osalta. Omaisuuseraa kasi-
tellaan yhtena kokonaisuutena ns. niputtamispe-
riaatteen mukaisesti. Leasing-autojen sopimukset
tehdaan tyypillisesti 24 kuukauden mittaisiksi.

Aineelliset hyédykkeet

Aineelliset hyddykkeet on merkitty konserni-
taseeseen alkuperaiseen hankintamenoon-
sa vahennettyna kertyneilla poistoilla ja mah-
dollisilla kertyneilla arvonalentumistappioilla.
Alkuperainen hankintameno sisaltda menot,
jotka johtuvat valittémasti kyseisen hyddykkeen
hankinnasta. Hyodykkeista tehddan tasapoistot
arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa.
Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska nii-
den taloudellista kayttoikaa ei voida maaritella.
Poistot kirjataan kuluksi arvioitujen taloudellisten
vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
* Rakennukset 40-60 vuotta
e Tuotantokoneet ja -laitteet 3-10 vuotta
e Konttorikalusteet 3-10 vuotta
e [T-laitteet 3-5 vuotta
e Autot ja liikkuva kalusto 5 vuotta
¢ Muut aineelliset 5-10 vuotta
Aineellisten hyddykkeiden jadnnésarvot ja
taloudelliset vaikutusajat arvioidaan ja oikais-
taan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni
arvioi jokaisena tilinpaatdspaivana, onko viit-
teita siita, etta jonkin omaisuuseran arvo olisi
alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpitoarvo on
sen arvioitua kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempi, kyseisen omaisuuseran kirjanpitoar-
voa alennetaan valittdmasti siten, etta se vastaa
kerrytettavissa olevaa rahamaaraa.
Aineellisten hyddykkeiden myyntivoitot ja
-tappiot sisaltyvat tuloslaskelmaan, liiketoimin-
nan muihin tuottoihin tai liiketoiminnan muihin
kuluihin.
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Liikearvo ja muut aineettomat
hyédykkeet

Aineettomat hyoddykkeet, joilla on rajallinen vai-
kutusaika, arvostetaan alkuperaiseen hankinta-
menoonsa ja poistetaan tasapoistoina arvioidun
taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta).

Liikearvo vastaa sita osaa hankintamenosta,
joka ylittda konsernin osuuden hankitun yrityk-
sen nettovarallisuuden kayvasta arvosta hankin-
ta-ajankohtana. Liikearvo testataan vuosittain
arvonalentumisen varalta. Tata tarkoitusta var-
ten liilkearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikadille. Liikearvo arvostetaan alkuperaiseen
hankintamenoon vahennettyna arvonalentu-
misilla. Arvonalennukset kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi.

Omaisuuserid, joista tehdaan poistot, tarkas-
tellaan arvonalentumisen varalta aina kun tapah-
tumat tai olosuhteiden muutokset viittaavat sii-
hen, etta kirjanpitoarvoa vastaava rahamaara ei
ehka ole kerrytettavissa. Arvonalentumistappio
kirjataan tulosvaikutteisesti siltd osin kuin omai-
suuseran kirjanpitoarvo ylittaa siita kerrytetta-
vissa olevan rahamaaran. Kerrytettavissa oleva
rahamaara on se, joka on korkeampi seuraavista:
omaisuuseran kaypa arvo myyntikuluilla vahen-
nettyna tai kayttdarvo.

Rahoitusvarat ja -velat

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa

seuraaviin ryhmiin:

. Rahoitusvarat: Jaksotettuun hankintame-
noon tai kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

. Rahoitusvelat: Kaypaan arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavat rahoitusvelat tai jaksotet-
tuun hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa.

Konsernissa rahoitusvarat arvostetaan jakso-
tettuun hankintamenoon silloin, kun liilketoimin-
tamallin tavoitteena on pitdd nama sijoitukset ja

kerata kaikki sopimukseen perustuvat rahavir-
rat, ja kun instrumentin sopimukseen perustu-
vat rahavirrat koostuvat yksinomaan padoman
ja koron maksusta. Kaikki muut rahoitusvarat
kirjataan ja arvostetaan konsernissa kaypaan
arvoon tuloksen kautta.

Konserniyhteisdén on merkittava rahoitusvaroi-
hin kuuluva era tai rahoitusvelka taseeseensa sil-
loin ja vain silloin, kun konsernin yhteisosté tulee
instrumentin sopimusehtojen osapuoli. Kun yhtei-
s6 kirjaa rahoitusvaroihin kuuluvan eran ensim-
maisen kerran, sen on luokiteltava rahoitusvarat
jarahoitusvelat ylla mainittuihin luokkaryhmiin.

Konserniyhteiso kirjaa rahoitusvaroihin kuulu-
van eran pois taseesta silloin, kun sopimukseen
perustuvat oikeudet rahoitusvaroihin kuuluvan
eran rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimas-
sa tai se siirtada rahoitusvaroihin kuuluvan eran
toiselle osapuolelle ja olennainen osa omistuk-
seen liittyvista riskeisté ja eduista on siirretty
toiselle osapuolelle.

Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun
sopimuksessa yksiloity velvoite on taytetty, ku-
mottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Rahoitusvarat ovat pitkaaikaisia, kun niiden
maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia,
kun niiden jaljella oleva maturiteetti on alle 12
kuukautta. Muut rahoitusvarat sisaltyvat pitka-
aikaisiin rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta aio-
ta luopua 12 kuukauden kuluessa tilinpaatospai-
véasta. Rahoitusvelat luokitellaan lyhytaikaisiksi,
jos niiden maturiteetti on alle 12 kuukautta tai
jos konsernilla ei ole ehdotonta oikeutta suorit-
taa niitd vahintdan 12 kuukautta raportointikau-
den paattymisen jalkeen. Muuten ne luokitellaan
pitkaaikaisiksi.

Johdannaisinstrumentit

Sopimuksentekohetkella johdannaissopimukset
luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoituksen ra-
havirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikdihin
tehtyjen sijoitusten suojauksiksi. Johdannaiset
tehdaan suojaamistarkoituksessa, ja niiden pe-

rusteella taseessa olevat saamiset ja velat ovat
pienia. Johdannaissopimusten vastapuolten
kanssa tehdyt sopimukset perustuvat ISDA-
yleissopimukseen. Jarjestelyjen ehtojen mukaan
yksittaisen vastapuolen samassa valuutassa
oleva nettomaarainen saamis- tai velkapositio
katsotaan tiettyjen tapahtumien (kuten maksujen
laiminlydnnin) toteutuessa velaksi ja kaikki siihen
liittyvat jarjestelyt paattyvat. Koska SRV:lla ei ti-
linpaatoshetkella ole laillisesti toimeenpantavissa
olevaa kuittausoikeutta, kyseisid rahamaaria ei
ole vdhennetty toisistaan taseessa.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suo-
jaustransaktiot hallituksen rahoituspolitiikan pe-
riaatteiden mukaisesti. Tilikauden 2019 ja 2018 ai-
kana konsernilla ei ole ollut suojausinstrumentteja,
joihin olisi sovellettu IFRS standardien mukaista
suojauslaskentaa.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat erét
Konsernin kayttamat johdannaisinstrumentit
luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin oleviin eriin. Johdannaiset merkitaan
taseeseen alun perin kdypaan arvoon sina paiva-
n4, jolloin johdannaissopimus tehdaan, ja arvos-
tetaan aina jatkossa tilinpaatdshetken kaypaan
arvoonsa. Koronvaihtosopimusten kaypa arvo
alkuperaiselld kirjaamishetkelld on yleensa nolla.
Koronvaihtosopimuksien kaypien arvojen muu-
tokset kirjataan tuloslaskelmaan muihin rahoitus-
tuottoihin ja -kuluihin ja taseeseen rahoitusvaroi-
hin tai -velkoihin. Valuuttaoptioiden preemioiden
katsotaan olevan hankintahetken kaypa arvo.

Valuuttatermiinien ja -optioiden kaypien ar-
vojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan lii-
ketoiminnan muihin tuottoihin tai kuluihin, koska
valuuttatermiineilla ja -optioilla suojataan ensi-
sijaisesti liilketoimintaan sisaltyvia valuuttakurs-
sivoittoja ja -tappioita, jotka siséltyvat osuuteen
osakkuusyhtididen tuloksesta.

Muut rahoitusvarat voivat sisaltda seka notee-
rattuja ettd noteeraamattomia osakkeita, ja ne

arvostetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteises-
ti. Sijoituksen kaypa arvo méaaritetdan sijoituksen
ostokurssin perusteella. Mikali muissa rahoitusva-
roissa oleville rahoitusvaroille ei ole noteerattuja
kursseja, konserni soveltaa niiden arvostukseen
erilaisia arvostusmenetelmia. Naita ovat esimer-
kiksi viimeaikaiset riippumattomien tahojen va-
liset kaupat, diskontatut rahavirrat tai muiden
samankaltaisten instrumenttien arvostukset.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat ra-
hoitusvarat ovat myyntisaamisia, muita saamisia
seka lainasaamisia osakkuusyhtioilta.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetta-
vat rahoitusvarat kirjataan alun perin kaypaan
arvoon transaktiomenoilla vahennettyna. Alku-
peraisen kirjaamisen jalkeen ne kirjataan jakso-
tettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan tu-
loslaskelmaan laina-ajalle kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa.

Arvonalentumiset

Rahoitusvarojen arvonalentuminen on arvioitu
odotettuihin luottotappioihin perustuen. Konserni
soveltaa odotettavissa olevien luottotappioi-
den kirjaamiseen yksinkertaistettua menettely3,
jonka mukaan kaikista myyntisaamista ja sopi-
mukseen perustuvista omaisuuserista kirjataan
koko voimassaoloajalta odotettavissa olevat
luottotappiot.

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta
arvioidaan arvonalentumisen varalta kayttaen
kolmivaiheista mallia.

Konsernin johto tarkastelee osakkuus- ja yh-
teisyritysten lainasaamisten odotettavissa olevia
rahavirtoja ensin kokonaisuutena osakkuusyhti-
Osijoitusten kanssa ja arvioi sdannoéllisesti, onko
saamisten luottoriski kohonnut merkittavasti al-
kuperaisen kirjaamisen jalkeen. Jos saamisen
luottoriskin katsotaan olevan alhainen, tai sen
luottoriski ei ole kohonnut merkittavasti alkupe-
raisen kirjaamisen jalkeen, siséltyy saaminen vai-
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heeseen 1, ja arvonalentuminen lasketaan perus-
tuen arvioon 12 kuukauden aikana tapahtuvien
luottotappioiden todennakdisyydesta.

Mikali arvostusraporttien perusteella havai-
taan, ettd lainasaamisen luottoriski on kohonnut
merkittavésti, siirtyvat lainasaamiset vaiheeseen
kaksi tai kolme, jolloin niihin liittyvaa tappion to-
dennakdisyytta arvioidaan koko elinialta, ja talla
perusteella arvioituja tulevia rahavirtoja verra-
taan sopimusperusteisiin rahavirtoihin. Talloin
lainasaamisesta kirjataan koko elinialta odotet-
tavissa olevat luottotappiot.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytai-
kaisista pankkitalletuksista sekd muista lyhy-
taikaisista erittain likvideista sijoituksista, joi-
den maturiteetti on enintdan kolme kuukautta.
Pankeista saadut tililuotot sisaltyvéat taseen ly-
hytaikaisiin velkoihin.

Myytéavana olevat omaisuuserit
Omaisuuserat luokitellaan myytavana oleviksi,
jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee
kertymaan padasiassa niiden myynnista ja myyn-
nin katsotaan olevan erittiin todennakdinen. Ne
arvostetaan kirjanpitoarvoon tai kdypaan arvoon
vahennettynd myynnista aiheutuvilla menoilla
sen mukaan, kumpi naisté on pienempi.
Arvonalentumistappiota kirjataan, jos omai-
suuseran kirjanpitoarvo alun perin tai myéhem-
min alennetaan myynnista aiheutuvilla menoil-
la vAhennettya kdypaa arvoa vastaavaksi. Jos
omaisuuseran kaypa arvo vahennettyna myyn-
nista aiheutuvilla menoilla myéhemmin nousee,
kirjataan voittoa, mutta kirjattava voitto ei saa
ylittaa kertyneita arvonalentumistappioita. Voitto
tai tappio, jota ei ole kirjattu pitkdaikaisen omai-
suuseran myyntipaivadan mennessa, kirjataan ta-
seesta pois kirjaamisen yhteydessa.
Omaisuuserista ei tehda poistoja, kun ne on
luokiteltu myytavana oleviksi. Myytavana ole-
vaksi luokiteltuihin omaisuuseriin liittyvista ve-

loista johtuvien korkojen ja muiden kulujen kir-
jaamista jatketaan.

Myytavana olevat omaisuuserat esitetdan ta-
seessa erilladn muista varoista. Myytavana ole-
vaksi luokiteltuihin omaisuuseriin liittyvat velat
esitetdan taseessa erillddn muista veloista.

Oman paaoman ehtoinen laina
Oman paaoman ehtoisilla lainoilla ei ole erapai-
vaa. Oman padoman ehtoinen laina on vakuu-
deton ja muita velkasitoumuksia heikommassa
etuoikeusasemassa. Sen etusija-asema on muita
omaan padomaan luettavia erid parempi. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei
kuitenkaan ole osakkeenomistajalle kuuluvia oi-
keuksia. Oman padoman ehtoisen lainan korot
maksetaan, jos yhtidbkokous paattaa jakaa osin-
koa. Jos osinkoa ei jaeta, paattaa yhtiokokous
mahdollisesta koron maksusta erikseen.
Omaan padomaan siséltyy vuonna 2016 nostet-
tua oman padoman ehtoista lainaa 45,0 miljoonaa
euroa.16.5.2019 tata lainaa maksettiin ennenaikai-
sesti takaisin 20,5 milioonaa euroa ja sité on jéljella
24,5 miljoonaa euroa. Lainan kuponkikorko on 8,75
prosenttia vuodessa. Yhtidlla on oikeus lunastaa
se neljan vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta.
16.6.2019 SRV laski liikkeelle 58,4 milj. euron
12,0 prosentin kiintedkorkoisen oman paaoman
ehtoisen lainan. SRV:lla on oikeus lunastaa laina
takaisin ensimmaista kertaa neljan vuoden ku-
luttua lainan liikkeeseenlaskupaivésta.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut ra-
hoitusvelat merkitdan alunperin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Transaktiomenot on sisally-
tetty rahoitusvelkojen alkuperaiseen kirjanpi-
toarvoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan
laina-ajalle kayttaen efektiivisen koron mene-
telmaa. Rahoitusvelkoja siséltyy pitka- ja lyhyt-
aikaisiin velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai ko-
rottomia.

Asiakashankkeisiin liittyvien asunto-osakeyh-
tididen ottama ulkopuolinen rahalaitoslaina eli
yhtidlaina sailyy konsernin taseessa keskenerais-
ten asuntojen osalta kohteen luovutushetkeen
saakka. Valmiiden asuntojen osalta laina poistuu
kohteen myynnin yhteydessa, kun ostaja ottaa
vastatakseen velan.

Vaihto-omaisuus

Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno méaéari-
tetdan painotetun keskihinnan menetelmalla.

Erd "Keskeneraiset tyot” sisdltda keskenerais-
ten rakennuskohteiden kuluksi kirjaamattoman
rakennus- ja tonttikustannuksen. Keskeneraisten
téiden hankintamenoon sisallytetdan raaka-ai-
neet, valittdmat tydsuoritukset, muut valittdmat
menot, hankinnan ja valmistuksen vélilliset menot
seka joissakin tapauksissa hankkeisiin kohdistu-
vat vieraan padoman menot. Omaperusteisten
asuntoprojektien osalta vieraan padoman korko-
kulut aktivoidaan ensisijaisesti kohdekohtaisen
rahoituksen kustannusta kayttaen. Jos kohde-
kohtaisen rahoituksen osuus ei ole merkittava,
kaytetaan konsernin keskikorkoa korkomenojen
aktivoinnissa.

Erad "Maa-alueet ja tonttiyhtiét” koostuu ke-
hitteilla olevien ja kdynnistymattémien kohtei-
den hankintakustannuksista. Hankintamenoon
aktivoidaan kustannukset, joiden katsotaan ko-
hottavan maa-alueen tai tontin arvoa.

Era ”"Valmiiden asunto- ja kiinteistbosakeyh-
tididen osakkeet” koostuu myymattomista val-
mistuneista kohteista.

Erd "Ennakkomaksut” sisaltda vaihto-omai-
suudesta ennakkoon maksetut eréat.

Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloit-
tamattomien kohteiden maksetuista osake-
padomista seka edelleen myytéavaksi ostetus-
ta omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaatoksis-
sé& hankintamenoon tai sitd alhaisempaan net-
torealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo arvi-

oidaan vahentamalla normaalin liilketoiminnan
mukaisesta myyntihinnasta tuotteen valmiiksi
saattamiseen tarvittavat menot ja myynnista
johtuvat menot.

Maa-alueiden ja tonttiyhtididen nettorea-
lisointiarvo perustuu ennakoituun kayttétar-
koitukseen. Hanketoiminnassa kaytettavaksi
ennakoidun maa-alueen tai tonttiyhtion netto-
realisointiarvoa arvioidaan osana koko hank-
keen nettorealisointiarvoa. Arvonalennus koh-
distetaan maa-alueeseen tai tonttiyhtioon vain,
jos hankkeen ennakoidaan olevan kokonaisuu-
tena tappiollinen. Jos maa-alue tai tonttiyhtio
ennakoidaan realisoitavan myymalla, perustuu
nettorealisointiarvo arvioituun markkinahintaan.

Keskeneraisten toéiden ja valmiiden asun-
to- ja kiinteistdyhtididen nettorealisointiarvo
perustuu kohteen myyntiarvoon ennakoidulla
myyntihetkella.

Ulkopuoliselle suoritetut vuokrauskulut voi-
daan aktivoida vuokralle annettavaan omai-
suuseran kirjanpitoarvoon, kuten esimerkiksi
vuokranvalittajien palkkiot. Myynti- ja markki-
nointikulut eivat ole aktivoitavia kuluja. Omai-
suuseran valmistuessa aktivoidut vuokrauskulut
tulee kirjata kuluksi vuokraussopimusten keski-
maaraisella kestoajalla. Osakkuus- ja yhteisyri-
tyksille myydyn vuokrauspalvelun kate eliminoi-
daan omistusosuuden suhteessa.

SRV:n padosin hallinnoimien ja rakentamatto-
mien vaihto-omaisuustonttien rakentamissuun-
nitelmista aiheutuneiden menojen katsotaan
olevan aktivointikelpoisia, kun niiden voidaan
luotettavalla tavalla katsoa vaikuttavan positii-
visesti tontin tai projektin arvoon. Naitd menoja
voidaan aktivoida jo ennen rakentamisen kayn-
nistdmispaatosta.
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Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden
verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja las-
kennallisesta verosta. Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan verotettavasta
tulosta kunkin maan voimassaolevan verokan-
nan (ja verolakien) perusteella. Verot kirjataan
tuloslaskelmaan muutoin kuin ne, jotka liittyvat
muihin laajan tuloksen eriin tai suoraan omaan
padomaan kirjattaviin eriin. Veroa oikaistaan
mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvilla veroilla.

Laskennallinen verosaaminen tai -velka kir-
jataan omaisuuserien ja velkojen verotuksellis-
ten arvojen ja niiden konsernitilinpaatdksen mu-
kaisten kirjanpitoarvojen vélisista valiaikaisista
eroista. Laskennallinen verosaaminen kirjataan
kayttamattomista tappiosta ja kaikista valiai-
kaisista eroista. Laskennallisia veroja ei kirjata
tytaryrityksiin tehdyista sijoituksista silloin, kun
konserni voi maarata valiaikaisen eron purkau-
tumisajankohdan ja valiaikainen ero ei toden-
nakadisesti purkaudu ennakoitavissa olevassa
tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu sii-
hen maaraan asti, kun on todennakoista, etta se
voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvaa
verotettavaa tuloa vastaan. Mikali konserniyh-
ti6 on lahimenneisyydessa tehnyt tappiota, kir-
jataan verotuksellisista tappioista laskennallinen
verosaaminen vain siihen maaraan asti, kuin yh-
tiolla on riittavasti veronalaisia véliaikaisia eroja
tai muuta vakuuttavaa nayttoa verotuksellisen
tappion hyédyntamiskyvysta.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

Konserniyhti6illa on erilaisia eldkejarjestelyja
kunkin toimintamaan paikallisten olosuhteiden
ja kaytantdjen mukaisesti. Jarjestelyt on rahoi-
tettu vakuutusyhti6ihin suoritetuilla, maksettuihin
palkkoihin perustuvilla maksuilla.

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia
elakejarjestelyja. Konsernin maksuperusteisiin
jarjestelyihin suorittamat maksut kirjataan tu-
loslaskelmaan silla kaudella, johon kyseiset mak-
sut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen
SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset
maksut -standardia osakeperusteisiin palkit-
semisjarjestelmiinsa. Osakepohjaisen kannus-
tinjarjestelman osakeosuus arvostetaan kay-
paan arvoon myontdhetken kurssia kayttaen
jarahaosuus arvostetaan kdypaéan arvoon ti-
linpaatoshetkella. Arvon muutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotettuna.
Osakeperusteiset maksut on kasitelty rahana
tai osakkeina selvitettavina.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun yhtiolla on aikaisemman
tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosi-
asiallinen velvoite kolmatta osapuolta kohtaan ja
maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakadinen,
seka sen suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada
korvaus joltakin kolmannelta osapuolelta, kor-
vaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi, mutta
vasta siina vaiheessa, kun korvauksen saaminen
on kaytanndssa varmaa. Tappiollisista sopimuk-
sista kirjataan varaus, kun velvoitteiden taytta-
miseksi vaadittavat valttaAmattémat menot ylit-
tavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

SRV ja sen konserniyhtioét ovat osapuolina
useissa tavanomaiseen liiketoimintaan kuuluvis-
sa oikeudenkaynneissa tai muissa menettelyis-
sa. Naiden oikeudenkayntien ja menettelyiden
lopputulosta on vaikea ennustaa. Riita-asioista
kirjataan varaus tilinpaatokseen edella mainit-
tujen laatimisperiaatteiden mukaisesti, kun on
olemassa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite
kolmatta osapuolta kohtaan, maksuvelvoitteen
toteutuminen on todennékéinen ja velvoitteen
suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset siséltavat kohteiden korjaa-
misesta aiheutuvat kustannukset, jos takuuaikaa
on tilinpaatéspaivana jaljella. Takuuvaraus kirja-
taan hankkeen luovutuksen yhteydessé ja sen
suuruus perustuu kokemusperaiseen tietoon
takuumenojen toteutumisesta. Takuuvarauk-
set odotetaan kaytettavan seuraavien kahden
vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suu-
ruus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon
tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun
kokonaiskustannukseen. 10-vuotisvastuuvara-
us odotetaan kaytettavan seuraavan kymme-
nen vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

Osingot

Hallituksen yhtidkokoukselle ehdottama osin-
gonjako kirjataan tilinpaatékseen, kun yhtién
osakkeenomistajat ovat hyvaksyneet sen yh-
tiokokouksessa.
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1 SEGMENTTITIEDOT

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

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

Liiketoimintasegmentit
SRV Yhtio6illa on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Rakentaminen

Vuoden 2019 alusta toiminut Rakentaminen kasittaa kaiken SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen
asuntotuotannon vaatiman padoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus kehittaa, rakentaa ja myyda
nopeammalla aikataululla kuin tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoiminnassa. Rakentamiseen
kuuluvat asuntorakentaminen, toimitilarakentaminen, tekniikkayksikét ja hankintatoimi seka siséiset
palvelut Suomessa ja Venajalla. Rakentaminen tydllistda noin 900 henkil6a eli valtaosan koko SRV:n
henkilostosta.

Sijoittaminen

Vuoden 2019 alusta toiminut Sijoittaminen keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin ja rea-
lisointeihin, uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen seka valittujen kiinteistdjen ope-
rointiin. Sijoittamiseen kuuluvat keskeneraiset ja valmiit kohteet, joissa yhti6 toimii pidemman aikavalin
sijoittajana. Myos tontit, joita itse kehitetdan, ja joiden varsinainen tulonodotus muodostuu kehittami-
sen kautta, raportoidaan osana Sijoittaminen liilketoimintaa.

Muut toiminnot ja eliminoinnit

Muut toiminnot ja eliminoinnit siséltavat SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n konsernitoiminnot
ja kiinteisto- ja hankekehitystoimintaa toteuttavan hankekehitysyksikon. Myés konsernieliminoinnit
sisdltyvat tahan yksikkoon. Laskennalliset verosaamiset ja verovelat on kokonaisuudessaan kohden-
nettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkéon.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio

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

Tilikaudella 2019 konsernilla oli kaksi IFRS 8:n méaaritelman mukaista merkittavaa asiakasta Raken-
taminen liiketoimintasegmentissa. Vuonna 2018 niita oli yksi. Suurimman asiakkaan osuus konsernin
liikevaihdosta oli noin 13 prosenttia ja toiseksi suurimman noin 10 prosenttia.

Muut
2019 Rakentami-  Sijoittami- toiminnot ja
1 000 euroa nen nen eliminoinnit Yhteensa
Liikevaihto
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 214614 o 0 214614
Ajah kuluessa tuloutettavat ) 831889 3995 ) 0 835885
Muu liikevaihto 11174 1875 2599 10450
Yhteensa 1057677 5871 2599 1060 949
Liikevaihto, ulkoiset 1056648 5679  -1378 1060 949
Liikevaihto, sisaiset TUU10290 0 192 221 0
Yhteensa 1057677 5871 2599 1060 949
Liikevoittoon siséltWét:
Pdistotja arvonalentumiset, ilman kéyttéoikeusorh'aisuuserié. 1683 81964 359 -84 006
Poistot, kayttooikeusomaisuuserat B 4801 419 1118 8038
Liikevoitto 7047 92511 7583  -93 047
Seginentin varat
Osuudet osakkuué;ja yhteisyrityksissé 1380 58 151 ) 0 59530
Vaihto-omaisuus yhteens, ilman kayttooikeusomaisuuseria 312 216 64 264  -360 376 121
" Maa-alueet ja tonttiyhtiot B g5 826 60989 269 147 084
" Keskeneraiset tydt 190750 0 580 190 170
" Valmiiden asunto-ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 30508 3267 0 83775
" Muu vaihto-omaisuus ) a 5132 ) 8 48 5001
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta U180 43897 0 44087
Kayttooikeusomaisuuserat ) h 133331 1358 11264 145 953
Muut varat B 175128 84528 28018 287 673
Yhteens varat 622214 252198 38922 913334
Segmentin velat, iiman kayttéoikeusomaisuuseria 364 593 153141 69885 587 619
Segmentin velat, kéyttdoikeusomaisuuserat B 138295 1389 10441 150 125
Yhteens velat 502888 154531 80326 737 745
Sijoitettu padoma a
Sijoitettu padoma kauden lopussa 372868 245 744 6717 625328
Sijoitetun pééoman:t:uotto, % 3,0: -32,6: ) T2
Tilauskanta® 1344 219 0 0 1344219
Toimitilarakentaminen 861 491 ) ) o
A$untorakentamih§n 482 729
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Muut
2018 ) T - )
Rakentami- - Sioittami- _toiminnot ja ,_ 2 HANKITUT JA MYYDYT LIIKETOIMINNOT
1 000 euroa nen nen eliminoinnit Yhteensa
Liikevaihto
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 139 210 0 0 139 210 Tilikaudella ei hankittu tai myyty liiketoimintoja. Vertailukaudella ei hankittu uusia liikketoimintoja.
Ajan kuluessa tuloutettavat 802582 2841 0 805 423
Muu liikevaihto 13566 1753 286 150833 Liiketoimintojen myynnit 2018
Yhteensa 900 808 4594 280 ..280 60T Joulukuussa 2018 SRV myi 100 % omistamansa SRV Kalusto Oy:n koko osakekannan Ramirent Finland
Liikevaihto. ulkoiset 954 575" VTR 507 959 667 Oy:lle. Yhtion velaton kauppahinta oli 21 miljoonaa euroa. Yhtion velat huomioon ottaen, maksettu kaup-
Liikevaihto, sisaiset 1080 gog 1408 ) pahinta oli 18,9 miljoonaa euroa. SRV kirjasi kaupasta noin 14 miljoonan euron suuruisen myyntivoiton.
Yhteensa 955358 4594 -286 959 667
Myytyjen toimintojen vaikutus konsernin varoihin ja velkoihin
Liikevoittoon sisaltyvat: SRV Kalusto Oy
Poistot ja arvonalentumiset, ilman kayttoikeusomaisuuseria ) 2704 2068 314 5286 1000 euroa 2018
Pdi'stot, kéyttéoi'ke'usomaisuuser'é" ) ) - ) - S - Aineelliset hyodykkeet 5 448
Liikevoitto -13 361 -17 541 11 123 -19 780 Myyntisaamiset ja muut saamiset 1373
o ) ) ) ) ) o ! Rahavarat 298
Seghientin varat Varat yhteensa 7119
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 29235 177924 0 180 159 Laskennalliset verovelat . a1
Vaihto-omaisuus yhteensa 370 345 67582 273 438199 Rahoitusvelat -2 333
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 81868 63 161 269 145 298 Ostovelat jamuutvelat -668
“Keskeneraiset tyot 261194 0 0 261194 Velat yhteensa 3119
Valmiiden asuhib-ja kiinteistﬁoéékeyhtiéiden osakkeet 20 682 4415 0 25097 Nettovarat ) 4 000
" Muu vaihto-omaisuus 6601 ) 6 4861l Myyntituloksen oikaisu 9
Lainasaamiset oéékkuus-ja yhteié?rityksilté 1499 70 367 0 71866 Myyntihinta ) 18 879
Kéyttéoikeusom'a'iéuuserét ) 0 ) 0 o 0 Myymiseen liittyvat kulut B -926
Muutvarat 134605 27707 94497 256 809 Liiketoimintojen myyntivoitot (netto)) 13 962
Yhteensi varat 508 683 343580 94770 947 033
Segmentin velat, ilman vuokrasopimusvelkoja 351499 229336 132586 713 421 Myytyjen toimintojen rahavirtavaikutus
Segmentin velat, vuokrasopimusvelat ) - ) - ) S - SRV Kalusto Oy
Yhteensé velat 351499 229336 132586 713 421 1000 euroa 2018
o ’ ’ ’ ’ ’ T ’ Tilikaudella kirjatut myyntihippat 18 879
Sij'orifettu pééomé o Myytyjen toimintojen rahavarat -298
Sijoitettu pazoma kauden lopussa 212849 337821 60295 610 965 Myytyjen toimintojon rahavirtavaikutls e 18 581
Sij@)iﬁetun pééoma:n:t:uotto, % 46 52 ) o 2,9
Tilauskanta* 1816 024 0 0 1816 024
f(éi:mitilarakentahi:nen 1233295 0 0 1233295
Asuntorakentaminen 582 728 0 0 582 728

* Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaa

sisélly vertailuluvuissa tilauskannan maaraan. Sijoitettu padoma ja tilauskanta ovat tilintarkastamattomia.
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3 | MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

1 000 euroa 2019 2018
Liikevaihto' * 1060949 959 667
Jakautt}minen: 7 7 D 7

Tiettyné ajankohtana tuloutettavat 214614 1389 210
Ajan kuluessa tuloutettavat 835885 805 423
Muu liikevaihto 10 450 15 033
Yhteonsa 1060949 959 667

* Liikevaihdon jakauma segmenteittain raportoidaan liitteessé 1, segmenttitiedot.
2 Tuottojen kohdentamista tarkennettiin segmenttirakenteen muutoksen yhteydessa.

Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan tiettyna ajankohtana:
Omaperusteinen asuntohanke ja toimitilahanke

Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan ajan kuluessa:
Kiintedhintainen urakka, projektinjohtourakka, KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen), allianssi-
urakka, omakehitteinen asuntohanke, omakehitteinen toimitilahanke ja kauppakeskusoperointituotot.

1 000 euroa 2019 2018
Asiakaésopimukéiin perustljvat omaisuuserat ja velat:

Konsernin myyntisaamiset ja ostovelat ovat paaosin asiakassopimuksiin perustuvia.

Konsernin taseessa on asiakassopimuksiin liittyvaa siirtosaamista ja muuta lyhytaikaista

ennakkomaksua.

Asiakas:sopimuksi:in perustuv:at, siirtoséamiset 12 545 16:037
Asiakassopimuksiin liittyvat ennakkomaksut - 74116 | 119 675
1 000 euroa 2019 2018
Asiakas}sopimuks:iin perustu:viin velko:ihin Iiittyeh kirjatut myyntituotbt

Kirjatut:myyntituétot, jotka siséltyivét s:opimuksiin: perustuvi}n velkoihin: kauden aliussa 119 675 81: 311
Aiemmilla kausilla taytetyista suoritevelvoitteista kirjatut myyntituotot 16037 36 583

Asiakassopimusten suoritevelvoitteet ja merkittavat harkintaan perustuva ratkaisut
Konsernin yleisimmat projektityypit ovat seuraavat: kiintedhintainen urakka, projektinjohtourakka,
KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen), allianssiurakka, omakehitteinen asuntohanke, omake-
hitteinen toimitilahanke, omaperusteinen asuntohanke ja toimitilahanke.

SRV:n urakkasopimuksissa ja omakehitteisissa hankkeissa asiakkaan kanssa on tyypillisesti so-
vittu asiakkaan omistuksessa olevan kiinteistdn rakennus- tai saneerausprojektinjohtourakan johta-

mistehtavista ja rakennusteknisista toista. Urakkahankkeissa voi olla useita eri tyévaiheita ja -tehta-
vid. Nama muodostavat kuitenkin paasaantoéisesti yhden integroidun kokonaisuuden, jota kasitellaan
yhtena suoritevelvoitteena.

Omaperusteisissa kohteissa voidaan tarjota asunnon ostajalle autopaikka tai muuttopalvelu. Tal-
16in autopaikka ja muuttopalvelu katsotaan erillisiksi suoritevelvoitteiksi. Tyypillisesti ndma luovute-
taan ja tuloutetaan samanaikaisesti kuin asunto. Mahdollisesti tarjottavat vastikevapaat rinnastetaan
alennuksiin ja ndAma huomioidaan myyntihinnan oikaisuna.

Konsernin urakkahankkeet sisaltavat muuttuvia vastikkeita, jotka johtuvat esim. sanktioista tai ta-
voitehinnan alituksesta tai ylityksesta. Konsernin johto seuraa ja arvioi muuttuvia vastikkeita jokaisen
raportointikauden lopussa.Tuloutuksessa kaytettava transaktiohinta on perustunut todennéakoéisim-
paan arvioon. Muuttuvan vastikkeen arvioidusta maarasta sisallytetdan transaktiohintaan vain se osa
ja tuottoja kirjataan vain silhen maaraan asti kuin on erittain todennakaista, ettei kertyneiden kirjattu-
jen myyntituottojen maaraan jouduta tekemaan merkittavaa peruutusta.

Myo6s omakehitteisiin ja -perusteisiin hankkeisiin liittyy muuttuvia vastikkeita, jotka voivat johtua
esim. viivastymissanktioista ja vuokravastuista. Liikevaihdon tuloutusta lykataan arvioidun vuokravas-
tuuvelvoitteen osalta ja tAma arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi ennakoksi. Suorite-
tut takuuvuokrat vahentavat hankkeeseen liittyvia saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen
sisaltyvat epavarmuustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on asiakkaan maaraysvallassa ja ndiden asiakashankkei-
den tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos
voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste méaaritetdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpaatospai-
vaan mennessa kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioidusta kokonaisme-
nosta. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava maara. Kun on todennékdista, ettd hankkeen val-
miiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa
oleva tappio kirjataan kuluksi valittdémasti. Jos asiakashankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot
ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu méara, esitetdan erotus taseen erassa "myyn-
tisaamiset ja muut saamiset" Jos asiakashankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienem-
mat kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan erotus taseen erassa "ostovelat ja muut velat". Asia-
kaslaskutuksessa kaytetdan maksuerataulukoita ja on sovittu alalle tyypilliset urakoiden maksuehdot.

Tiettyna ajankohtana tuloutettavat asiakashankkeet tuloutetaan omaisuuseran maaraysvallan siir-
ryttya ja aikaisintaan hankkeen valmistuttua. Hankkeista tuloutuu valmistumishetken myyntiastetta
vastaava osuus tuloista ja menoista.

Omakehitteisiin ja -perusteisiin kohteisiin voi liittya erillinen rahoituskomponentti. Merkittava ra-
hoituskomponentti voi syntya saatavarahoitteisissa hankkeissa, joissa saatavarahoituskustannuksia
ei laskuteta tilaajalta. Keskimaarin konsernin saatavarahoitus- sekd omaperusteisissa urakointikoh-
teessa rakennusaika on alle kaksi vuotta, jolloin keskiméaarainen rahoitusaika on alle vuoden. Naissa
konserni soveltaa IFRS 15.63 -standardin mukaista alle vuoden kaytannon helpotusta. Konsernilla on
myds hankkeita, joissa keskimaarainen rahoitusaika on yli vuoden. Naissa hankkeissa sovelletaan
merkittavan rahoituskomponentin kasittelytapaa ja era kirjataan lilkkevaihdon vdhennykseksi ja rahoi-
tuserien korkotuottojen oikaisuksi.

Asiakashankkeiden takuuvaraukset sisaltavat kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset,
jos takuuaikaa on tilinpaatdspaivana jaljella. Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydes-
sé ja sen suuruus perustuu kokemusperaiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta. Takuuvaraukset
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odotetaan kaytettavan seuraavien kahden vuoden aikana. Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen 5

LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

suuruus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun ko-

konaiskustannukseen. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettavan seuraavan kymmenen vuoden

aikana kohteen valmistumisesta. 1000 euroa 2019 2018
Omakehitteisten hankkeiden tontti tuloutetaan ajan kuluessa. Tontin tulouttamisen ajankohta Vuokrat . [ . . . . . . 889 2992
arvioidaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti. Vapaaehtaiset henkilosivukulut - . - . - ) 2 ae] 2468
Auto- ja matkustuskulut 7 - 7 - 7 - | 1035 1154

Edustus- ja markkinointikulut B 7 B 7 B 1083 1237

1000 euroa Viestinta- ja IT-kulut 7 - 7 - 7 38182 2 763
. - . . . . . . . . R . Ulkopuoliset palvelut 3 369 2 264
Asiakassopimusten jaljella oleville suorite- 1 vuoden 2 vuoden 3 vuoden 4 vuoden Muut kiinteat kulut ’ o ’ o ’ o {781 5398
velvoitteille kohdistettu transaktiohinta ) 7 ) kuluessa ) kuluessa ) kuluessa ) “kuluessa Valuuttéjohdannaiéen kéypéén arvoon arvostus - ’ - T ggar 568
625 B8® BELOE Yhteensa - , - , - , 11288 17708

Osaksi tai kokonaan téyttérﬁétté oleville pifké-
aikaisille asiakashankkeiden sopimuksille

kohdistetun transaktiohinnan kokonaismaara 1081 581 677 912 364 748 38 921 0 - . .
- : S ) o : ) e e ; Tilintarkastajan palkkiot
Taulukko kuvastaa Rakentamisen lilkketoiminnan myydyn tilauskannan méaraa ja sen tuloutumista 1 000 euroa 2019 2018
tulevina vuosina. Tilintarkastus 7 B 7 B 7 B 443 1282
Todistukset ja lausunnot B 7 B 7 B | @il - 80
Omaisuuserit asiakassopimusten saamisesta tai tiyttamisests Veroneuvonta , N , N , N ... 18 19
. . - R . L i . . Muut palvelut 917 48
Ajan kul | n hankk n | myyn Ikk .Nam muksen aikaan -
Jan kuluessa tuloutettaviin ha eisiin voi liittya myyntipalkkioita. Nama sopimuksen aikaansaa Yhteensa ) , ) , ) , ) 1407 429

misesta aiheutuvat kulut aktivoidaan projektikustannuksiin ja jaksotetaan kuluksi sopimuskaudella.

Konsernilla ei raportointikaudella eika vertailukaudella ollut naihin liittyvia omaisuuseria.
PricewaterhouseCoopers Oy:n suorittamat muut kuin tilintarkastuspalvelut SRV Yhtiot konserniin
kuuluville yhtidille tilikaudella 2019 olivat yhteensa 964 tuhatta euroa (147). Kulujen kasvu selittyy

paaosin Q3/2019 osavuosikatsauksen yhteydessa julkistettuun tervehdyttamisohjelmaan liittyvista
4 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT konsultointikuluista.
1 000 euroa 2019 2018
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 84 315
Tytaryhtién myyntivoitto a ' - ' - T 14 868
Muut tuotot N ) N ) N ) N T 1 1251

Yhteensa - 7 . ) . . . 82T 16 926
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6 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Osakeperusteiset kannustepalkkiot

1 000 euroa 2019 2018 Myéntamisvuosi 2014 2014 2017+ 20192 Yhteensa
Poistot, ilman kéyttoikeusomaisuuserié Asetetut Asetetut
Aineettomat hyddykkeet Ansaintaperuste ~ mittarit  Tydsuhde  mittarit  Tyésuhde
Muut aineettomat hyddykkeet 490 Alkuperainen merkintahinta s34 - 162
Aineelliset hyddykkeet - - Osinko- ja 3osakeantioikaistu merkint&hinta
Rakennukset ja rakennelmat 629 31.12.19° OSSOSO ,2’6,1. [ 162
Koneotja kalusto 5 428 Merkintaaika/totoutusaika 12014-2016 2016-2021 20172019 2021-2026
Muut aineelliset hyddykkeet 96 Kokonaismadra 583 000 720 000 1000000 600000
8 644
Poistot, kyttdoikeusomaisuuserat Osakepalk:k:ibt 1.1.2018 0 432000 400566
Maa-alueet B - Lisaykset 0. 0 ...84500
Rakennukset ja rakennelmat - Kaytetyt osakepalkkiot o 0. 0 ......0
Koneetjé kalusto o N Palautuneet tai paattyneet osakepalkkiot 0 0 306066
Muut aineelliset hyodykkeet - Osakepalkkiot 31.12.2018 0 ..4382000 129000
: Osakepalkkiot 1.1.2019 0 432000 129000
Poistort'\V/hteenséi' ) 3 644 Liséyksetr e 0 . 0 R 0 .
o Kéytetyt osakepalkkiot o o 0
Osakkuus- ja yhteisyritysten sijoitusten arvonalentumiset! 1642 Palautuneet tai paattyneet osakepalkkiot 0 .482000 16850 0O
- - - Osakepalkkiot 31.12.2019 0 0 112650 600 000
*Vuoden 2019 arvonalentumiset siséltda myytavana oleviksi luokiteltuihin omaisuuseriin tehdyn arvonalentumiskirjaus- i
kirjauksen 78 395 tuhatta euroa (liitetieto 24). IFRS-kustannus 2018,1 000 euroa* 247 -3¢ 277 O 488
IFRS-kustannus 2019, 1 000 euroa” ..o 0 140
Osallflt(apalkki'(ggiréperusteélrlé'annetut o o 0 N 0
e osakkeet, v.
7 TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT Osakepalkkioiden perusteslia annetut T
osakkeet, v. 2019 ... o 0o 0o o0 0

1 000 euroa 2019 2018
Palkat ja palkkiot’ B 60 972 62 093
Elakekulut -maksupohjainen elékejérjestely 11 185
Osake;:)@a:rusteiset:k:annusteﬁa:llikkiot b | 488
Muut henkilésivukulut 1874 2 692
R 73063 75482
* Tiedot johdon palkoista ja palkkioista seka muista tyosuhde-etuuksista esitetdan kohdassa Lahipiiritapahtumat.

SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia elakejarjestelyita.

Henkilokunta keskimaarin 2018
Rakentaminen 915
Sijoittéfﬁinen 145
Muut toiminnot ja eliminoinnit 68
Yhteensa 1129

1 SRV:n hallitus paatti helmikuussa 2017 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjérjestelmasté. Jarjestel-
man piiriin kuuluu 40 SRV:n avainhenkil64. Jarjestelma on voimassa vuosina 2017-2019, ja sen palkitsevuus on sidottu
yhtion 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 anne-
taan avainhenkildille yhteensa enintdan 1 000 000 kappaletta. Kannustinjarjestelmén alkuperainen kustannus on las-
kettu osakkeen kurssilla 5,20 euroa, jolloin jarjestelman IFRS-kustannus on 5,5 miljoonaa euroa lisattyna rahana makset-
tavalla maaralla. Todellinen kustannus maaraytyy siitd miten yhti6é saavuttaa asetetut tavoitteet ja osakurssin vaihtelun
mukaan. Mikali avainhenkilgiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hianen palautettava palkkiona an-
netut osakkeet yhtidlle vastikkeetta. Osakeperusteisesti maksettaviin liiketoimiin liittyvat velat olivat konsernitilinpaatok-
sessé 0 tuhatta euroa ja 191 tuhatta euroa (2018).

2 SRV Yhtiét Oyj:n hallitus on paattanyt toimitusjohtajan osakeperusteisesta kannustinohjelmasta vuosille 2019-2026.
Jarjestelmén perusteella Saku Sipolalle on annettu 600 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hanet hankkimaan han-
kintaoikeuksia vastaavan maaran SRV Yhtiot Oyj:n osakkeita hintaan 1,62 euroa osakkeelta. Jarjestelman puitteissa voi-
daan antaa uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. Yhtion hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatoksen
kulloinkin erikseen. Jarjestelman ehtojen mukaan hankittuja osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa kaksi vuotta
osakkeiden hankkimisesta lukien. Hankintaoikeuksia voidaan kayttaa kolmessa kahden vuoden mittaisessa kéyttdjaksossa,
joista ensimmainen alkaa 1.3.2021 ja paattyy 28.2.2023, toinen alkaa 1.9.2022 ja paattyy 31.8.2024 ja kolmas alkaa
1.9.2024 ja paattyy 31.8.2026. Kunkin kayttojakson aikana on oikeus kayttaa 200 000 hankintaoikeutta. Kannustinjarjes-
telman vaikutusaikana vuosina 2019-2026 kirjattava IFRS-kustannuksen maéara on noin 0,3 miljoonaa euroa.
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8 SRV Yhtist Oyj:n hallitus on paattanyt 17.12.2015 yhtién osakepohjaisten kannustinjarjestelmien muutoksista syyskuus-
sa 2015 toteutuneen osakeannin seurauksena. Muutosten tarkoituksena on varmistaa, etta osakepalkkiojarjestelmien pii- 10 TULOVEROT
rissé olevien jarjestelmén perusteella saaman edun arvo pysyy muuttumattomana.

*IFRS kustannus tarkoittaa kustannusta, joka on kirjattu tuloslaskelmaan. Tuloverot tuloslaskelmassa
1 000 euroa 2019 2018
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 346 691
Edellisten tilikausien verot -65
. Muut tilikauden verot ) 0
8 TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT Laskennalliset verot kéyttooikeusomaisuu 0
Laskennalliset verot 6 683
SRV-konsernilla ei ole varsinaisia tutkimus- ja kehitysmenoja. Konsernilla on liiketoimintaan liittyvia Yhteensa 6 057
Efektiivinen veroaste 16,2 %

hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden kasittelytapaa on selostettu laadintaperiaatteiden vaih- 77002 S0 02T
to-omaisuus kohdassa.
Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtion verokannan (20 prosenttia
vuonna 2019 ja 2018) mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

9 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT Verokantatiasmaytys
1000 euroa 2019 2018
1000 euroa 2019 2018 Voitto ennen verpp -122351  -37 275
- Verot laskettuna Suomen verokannalla -7 455
Rahoitustuotot : p T 0.
; - PR : . R = Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat verokannat -25
Korkotuotot osakkuus- ja yhteisyrityksilta 4098 et e L R L T e -
! IR e A s Verovapaat tulot -2 987
Korkotuotot muista saamisista 972 - R . e [ -
R : T S : = Aiemmin kirjaamattomien laskennallisten verosaamisten realisoituminen -
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista ista ja veloista 0 Lo DT : o :
L T : o Yritysjarjestelyn seurauksena realisoituvista jaksotuseroista kirjattu laskennallinen
Valuuttakurssivoitot 0 verosaaminen - b
Muut rahoitustuotot 471 Vahennyskelvottomat kulut o 443
Yhteensa 5 541 Tuloveroihin kirjaamattomat tai palautetut tilikauden tappiot 1421
,,,,, Verot aikaisemmilta tilikausilta -65
Rahoituskulut, ilman kéyttéoikeusomaisuuseri ) . Osuus osakkuusyhtiéiden tuloksesta 557 2612
Kulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista v ta -18 756 Muut erat T o 0
Kéypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista ista ja veloista -579 Verot tuloslaskelmassa 18 743 -6 057
Valwttakurssitappiot e T e L
Muut rahoituskulut* -5 226
Rahoituskulut, kayttooikeusomaisuuserat Muihin laajan tuloksen eriin ei littynyt olennaista verovaikutusta.
Korkokulut -
Yhteensg -23 036
Rahoitustuotot ia -Kulut. netto 17 495 Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
! OO >, 1000 euroa 2019 2018
* Muut rahoituskulut -rivi sisaltaa osakkuus- ja yhteisyritysten rahoitussaamisten arvonalennuksia 8,4 milj. euroa ja Oman paaoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu 279 810
Yhteensa 279 810

osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisiin lisdsuoritevelvoite 2,4 milj. €Uroa. e
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11

OSAKEKOHTAINEN TULOS

13

AINEELLISET HYODYKKEET

Aineelliset hyddykkeet, ilman kayttéoikeusomaisuuseria

44

1 000 euroa 2018
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos -30 121
Oman padoman ehtoisen lainan korko ja kulut vero-oikaistuna -3150
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi 110 022 -38 271
1 000 kappaletta 2019 2018
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana 59 581 59 581
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaéran béihbiéﬁu keskiarvo tilikauden aikana h
(laimennettu) 59 581 59 581
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos, euroa/osake -1,85 -0,56
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa/osake -1,85 -0,56

12

Vuonna 2019 ei maksettu osinkoa. Vuonna 2018 maksettiin osinkoa 0,06 euroa osakkeelta, yhteensa
3,6 miljoonaa euroa. 26.3.2020 kokoontuvalle yhtidkokoukselle ehdotetaan, ettei osinkoa jaeta vuo-

OSAKEKOHTAINEN OSINKO

delta 2019.

2019
Maa-ja  Rakennukset Muut
vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset
1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hyodykkeet Yhteensé
Hankintameno 1.1. 41 10 315 17 458 779 28 593
Lisaykset 0 0 1580 191 1771
Vahennykset 0 o 297 o 207
Siirto érien vélilié 0 O 0 0 0
Kurssierot 0 6 70 30 105
Hankintameno 31.12. 41 10821 18811 999 30172
Kertyrieet poistotja arv:onalentu:miset 11 0 -9 107 -13 048 405 22 560
Poistot ) ) ) ) 0 615 1391 -84 -2 091
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot - o 0 6 0 6
Kurssierot 7 o T 64 -9 -80
Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Kertyn:eet poist@tja arvorﬁalentumi:set 31.12. 0 -9 729 -14 487 497 24 714
Kirjanpitoarvo 31.12. a1 592 4323 502 5 456
Aineelliset hyédykkeet, kayttooikeusomaisuuserat
2019
Rakennukset Muut
Maa- ja raken- Koneet ja aineelliset
1 000 euroa alueet nelmat laitteet  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 0 0 0 0 0
Lisaykset 0 11502 2990 0 14492
Vahennykset o 0 209 0 - -209
Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Kurssiérot yhteénsé 7 0 0 0 0 7 0
Hankintameno 31.12. 0 11502 2782 o0 14 283
Kertyrieet pois"cotja arvonalentumiset 1.1. 0 o o o 0
oot o dws iy o oo
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot - o 0 0 0 0
Alaskirjaukset 0 0 0 0 0
Siirto érien vélilié 0 0 0 0 0
Kurssierot yhteensa 0 -1 0 0 -1
Kertyn:eet poistétja arvor}alentumi:set 31.12. 0 -1 429 ) 849 0 2 278
Kirjanpitoarvo 31.12. 0 10073 1933 0 12005
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Aineelliset hyédykkeet

2018
Maa-ja  Rakennukset Muut
vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset
1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno1.1. 7 21 10 758 36 360 998 48 387
Lisaykset 0 0 3841 1 3 842
Vahennykset : : 280 437 22673 177 23516
Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Kurssierot ' ' o 6 71 -44 121
Hankintameno 31.12. : s 10315 17458 779 28593
Kertyﬁeet poisfot ja arv:onalentu:miset 11 0 -8 699 -28 263 -379 37 341
Poistot 0 215 17 576 61 17 852
Véhenhysten ja:siirtojen :kertyneet: poistot 0 0 O O ) 0
Kurssierot 0 0 2 -1 1
Siirto erien valilla o 0 0 0 0
Kertyrieet poisfotja arv@nalentumiset 31.12. 0 -9 107 -13 048 ) -405 22 560
Kirjanpitoarvo 31.12. : S m 1207 4 410 374 6 032
SRV-konsernissa ei ole ollut merkittavia rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2018.
14 LIIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET
2019
Muut
Aineettomat aineettomat
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 934 1734 3 461 6 130
Kurssierot ) 0 0 1 1
Lisaykeot B - o il ite
Vahennykset -23 0 -750 -173
Hankintameno 31.12. - : 911 1734 3904 6 549
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 11 """ -566 0 -2 269 -2::834
Poistot -1 0 -575 -676
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot ) 14" 0 159 145
Alsliaukao B o o oo
Kurssierot 0 -39 -39
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 3112 -581 0 -2 724 -3:304
Kirjanpitoarvo 31.12. : 330 1734 1180 3244

2018

Muut

Aineettomat aineettomat
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hyddykkeet Yhteensé
Hankintameno11. ) 934 1734 2922 5 590
Kurssierot ) o 0 -3 -8
Lisaykset 0 0 826 826
Vahennyisot B o 0 asa s
Hankintameno31.12. ) 934 1734 3461 6130
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1, ' 527 0 1818 -2 344
Poistot S 1 0 ass a0
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot ) -38 0 0 -38
Alaskirjaukset 0 0 0 0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 566 0 -2 269 2834
Kirjanpitoarvo 31.12. : 369 1734 1193 3296

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

Liikearvot

1 000 euroa 2019 2018

Suomen liketoiminta | . B
SRV Rakennus Oy 1734 1734

Yhteensa T34 1734

Arvonalennustestaus

Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettavissa oleva rahamaéara perustuu kayttéarvolaskentamal-
liin, jossa rahavirrat perustuvat perusvuoteen ja yksikdn viiden vuoden strategiakauden mukaisesti
kasvaviin rahavirtoihin.

Joulukuussa 2019 tehdyissa liikearvon arvonalentumistestauksissa on pitkan ajan kasvutekijana
kaytetty 2 prosenttia, eika se ylita toimialojen pitkan aikavalin toteutunutta kasvua. Keskeiset muut-
tujat arvonalennustestauksessa ovat liikevoittoprosentti ja diskonttauskorko. Diskonttauskorkona,
tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kdytetty oman ja vieraan pddoman painotettua keskimaéarais-
ta kustannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen veroja. Kayttdarvolaskelmassa on
WACC:na kaytetty 9,3 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat riskiton korko, markkinariski-
ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta, vieraan pddoman kustannus sekd oman ja vie-
raan padoman suhde.

Kerrytettavissa oleva rahaméaara ylitti kirjanpitoarvon merkittavasti likearvoa sisdltavassa kassavirtaa
tuottavassa yksikdssa. Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalentumiskirjauksiin.

Herkkyysanalyysi

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kaytettyjen oletusten kohtuulliset muutokset eivat johda ar-
vonalentumisiin rahavirtaa tuottavan yksikon liilkearvosta.

45



SRV | TILINPAATOS 2019

15 | RAHOITUSVARAT JA VELAT ARVOSTUSRYHMITTAIN

2019
Kaypaan arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon Tase-erien

1 000 euroa kirjattavat varat ja velat ~ arvostettavat varat ja velat kirjanpitoarvot Kéaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat o 7 o 7 7 B . 7
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 15 857 15 857 15 857 18
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 7 :43 99:5 43 :995: 43 995 Qi
Muut rahoitusvarat 11868 o0 11858 11858 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat o 7 o 7 7 B ) 7
Myyntisaamiset 0 46 923 46 923 46 923 22,29
Saamiset asiakkailta liittyen asiakashankkeisiin 0 :12 5:4:5 12 :545: 12 545 22
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 38 38 38 22
Johdannaissopimukset 402 0 402 402 31
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 62 62 62 21
Rahavarat 0 27728 27728 27728 23
Yhteensa 11 456 147 148 158 604 158 604
Pitkaaikaiset rahoitusvelat o 7 o 7 7 - ) 7
Korolliset velat 0 276 453 276 453 262 977 27
Johdannaissopimukset 8799 o0 8799 8799 31
Muut pitkaaikaiset velat 0 12 059 12 059 12059 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat o 7 o 7 7 B ) 7
Korolliset velat 0 23 160 23 160 23 160 27
Ostovelat 0 81101 81101 81101 28
Yhteensa 8799 392 774 401 573 388 097
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2018
Jaksotettuun
Kaypéan arvoon hankintamenoon
tulosvaikutteisesti arvostettavat varat Tase-erien

1 000 euroa kirjattavat varat ja velat ja velat kirjanpitoarvot Kaypé arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat

Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 727 727 :727 18
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 67 270 67 270 67 270 21
Muut rahoitusvarat 1181320 o 18320 18 320 Y
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset 0 47 295 47 295 47:295 22 29
Saamiset asiakkailta liittyen asiakashankkeisiin 0 16 037 16 037 16 037 22
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 6 6 6 22
Johdannaissopimukset 1384 0 1384 1384 31
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta o 4596 4596 4596 21
Rahavarat 0 93 074 93 074 93074 23
Yhteensa 19 705 229 004 248 709 248 709
Pitkaaikaiset rahoitusvelst

Korolliset velat 0 284 074 284 074 279 720 21
Johdannaissopimukset ee77 0 6 677 6677 81
Muut pitkaaikaiset velat o 2295 2295 2295 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 0 91 794 91794 91794 21
Ostovelat 0 79 503 79 503 79 503 28
Yhteensi 6 677 464 342 471 019 466 665

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuunottamatta joukkovelka-
kirjalainoja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot pohjautuvat tilinpaatdéspaivan markkinahintoihin.
Johdannaisten kayvan arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. Nama notee-
raukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin.

Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimmaismaaraa tilinpaatéspaivana.
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16 OSUUDET OSAKKUUS- JA YHTEISYRITYKSISSA

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

1 000 euroa 2019 2018
Osuudet osakkuusyrityksissa 53186 43946
Osuudet yhteisyrityksissa 6 395 136 212
Yhteensi 59 530 180 159

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksiin ovat sijoituksia rakennushankkeisiin yndessa muiden sijoittajien
kanssa.

Tiedot konsernin olennaisesta osakkuusyrityksesta:

Kotipaikka Valitdon omistusosuus (%)
Nimi 2019 2018
Jupiter Realty 1 BV Hollanti | "0 48 45

Taloudellinen informaatio olennaisista osakkuus- ja yhteisyrityksista:

Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall -hankkeeseen. SRV sijoittaa hankkeeseen
myos Russian Invest -osakkuusyhtiéosakkuuden kautta. SRV saa hankkeen tuotoista vahintaan omistus-
osuuttaan vastaavan osuuden. Hankkeen lopulliseen tuotonjakoon liittyy ehtoja, joiden perusteella SRV on
oikeutettu sijoitusosuuttaan suurempaan osuuteen voitosta tuoton ylittdessa ennakkoon sovitun tason.

Tiedot konsernin olennaisista yhteisyrityksista

Kotipaikka Valitén omistusosuus (%)
Nimi 2019 2018
Netherland Pearl Plaza B.V Hollanti 50 50
KSK REDI Ky (REDI) ' Suwomi 40 40

KSK Parking | Ky (REDI) : Suomi 40 40

Netherland Pearl Plaza BV yhteisyritys sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Pearl Plaza -hankkeeseen. REDI
-yhteisyritykset sijoittavat Helsingin Kalasatamaan rakennettaviin kauppakeskukseen ja pysakointilai-
tokseen. Netherland Pearl Plaza B.V ja REDI seka KSK Parking | Ky yhteisyrityssijoitukset on luokiteltu
3112.2019 tilinpaatoksessa myytavana olevaksi omaisuuseraksi.

Jupiter Realty 1 BV Netherland Pearl Plaza B.V REDI

1 000 euroa 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Rahavarat | 10 483 § B 4922
Muut lyhytaikaiset varat 3 722 11 377 1 652 - 11 227
w72 uar 12135 e
Pitk4aikaiset varat 5 104 151 925 133 441 - 485 369
Lyhytakaisetvelat 825 9520 B 1A £y

Pitkaaikaiset rahoitusvelat = - 87 516 = 252 972

Pitkaaikaiset velat 127 179 117 188 R -
Muut pitkaaikaisot velat 7179 117188 252 972
Liikevaihto 0 0 6 061
Poistot 80
Korkotuotot = 120
Korkokulut 376
Tuloverot - 76
Tilikauden tulos 12 964 1674
Muut Iaajarﬁ:t:uloksen erat -6 187 o
Osakkuus{/r:i:tyksen taloud@a}lisen informaéi:ti:on tésméyty:s: konsernin kirjéémaan tase-ar:\%cinon: o 7
Konsernin omistusosuus, % 45 40
Konsernin @):s:uus nettovaroii:s:ta 16 467 95 2@9
Hankintahetken oikaisu osakkuusyrityksiin 15 381 853
Valillisen osuuden tuloksen kumulatiivinen 'y'h'distely 5241 B
Osakkuus-:jé:yhteisyrityst@eh:tase-arvo kon:s:e:rnin taseessa: 26 606 96 062
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Taloudellisen informaation yhteenveto

Muut kuin olennaiset Muut kuin olennaiset
osakkuusyritykset yhteisyritykset
2019 2018 2019 2018
Konsernin osuus tilikauden tuloksesta* 30 -2 960 992 -2 401
Kirjanpitoarvo konsernin taseessayhteensa R e ATBOT 17340, o o .. 8395 14873
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista
2019 2018
Olennainen osakkuusyhtio Jupiter Realty 1 B.V 943 -5 834
Myytéavaksi Iuokit'élrth'yh'rcéi's;)}ritys Netherland Pearl Plaza BNV e 3 348 1192
Myytavaksi luokiteltu yhteisyritys REDI 2 529 .74
Muut kuin olennaiset b's'ékktrurjsyritykset """"""""""""""""""""""" 30 2960 e
Muut kuin olennaiset yrhté'ié\'/'rityksetl """""""""""""""""" 992 2401 e
R S 2784, A 0L e
Muut laajan tuloksen erat
2019 2018
Olennainen osakkuusyhtio Jupiter Realty 1 B.V 5 362 -6 187
Myytéavaksi Iuokit'élrth'yh'rcéirs'witys Netherland Pearl PlazaBY 3 647 3763
Myytavaksi luokiteltu yhteisyritys REDI : S
Muut kuin olennaiset V()'s'ékkl,'msyritykset """""""""""" 3356 < 7=
Muut kuin olennaiset yrhté'iéylr'itykset """""""""""" | -196 110 e
Yhteensi 9 148 -10 231

* Sisaltad myytavaksi luokiteltujen omaisuuserien tuloksen yhdistelyn.
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17 MUUT RAHOITUSVARAT

Muut rahoitusvarat voivat siséltda seka noteerattuja ettd noteeraamattomia osakkeita. Kaypaan ar-
voon arvostettavien rahoitusvarojen arvostusmenetelmét ja arvostushierarkian mukainen jaottelu on

esitetty tarkemmin liitteessa 29.

19

LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

50

1 000 euroa 2018
Kaypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1. 15 991
Lisaykset 2 398
Vahennykset -69
Myytévissa olevien varojen omaan padomaan kirja;ut nettovoitot/tappio O
Kaypaén arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 31.12. 18 320
Pitkaaikaiset - 18 320
Lyhytaikaiget 0
Noteeraamattomat osakkeet 18 320::

18| saamISET

Kirjanpitoarvo

Kirjanpitoarvo

1000 euroa 2019 2018
Pitkdaikaiset saamiset N 7
Rakennusprojektiin liittyva lainasaaminen 11 817 -
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 4039 727
Yhteensa ...15857, 127

Kirjattu  Kirjattu Oste-
Kirjattu muihin  suoraan tut ja
tulos- laajan omaan  myydyt
2019 laskel- tuloksen paa- liiketoi-  Kurssi-
1 000 euroa 1.1 maan eriin omaan  minnot ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Liiketoiminnan tappioita 12653 21288 0 0 0 0 33891
Tydsuhde-etuudet 8 18 0 0 0 0 0
Myytévissa olevien rahoitusvarojen
arvostaminen kdypdan arvoon 202 0 0 0 0 0 202
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 744 -381 0 0 0 0 363
Verotuksessa vahentamattomat
suunnitelman mukaiset poistot 3864 2721 0 0 0 0 1133
Muut valiaikaiset erot 1083 2478 0 926 0 221 24
Kéyttdoikeusomaisuuserien
laskennallinen vero 0 1043 0 0 0 0 1043
Yhteensa 18555 16 682 0 926 0 227 36391
La$k§nnal|iset ver@):velat 7 o » B » » ) -
Vieraan padoman menot 1021 -8 0 0 0 0 1018
Kertyneet poistoerot 104 7 0 0 0 0 111
Muut valiaikaiset erot 3950 2640 0 0 0 0 1310
Yhteensa 5075 -2636 0 0 0 0 2439
Laskennalliset verot, netto 13480 19318 0 926 0 227 33952
Kirjattu  Kirjattu Oste-
Kirjattu muihin  suoraan tut ja
tulos- laajan omaan  myydyt
2018 laskel- tuloksen paa-  liiketoi-  Kurssi-
1 000 euroa 1.1. maan eriin ~ omaan  minnot ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Liik(ie'icoiminnan tappibita 4 70? 7:479 0 0 :467 0 12 653
Ty6suhde-etuudet 36 -18 0 0 0 0 18
MWtﬁvissé olevien'r'ahoitusvarojeri" S N - N N ' o
arvostaminen kaypaén arvoon 214 12 0 0 0 0 203
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 1244 -500 0 0 0 0 744
Verotuksessa vahentamattomat ) S N - N N ' o
suunnitelman mukaiset poistot 3906 1 0 0 61 0 3854
Muut valiaikaiset erot 1523 -260 0 22 0 -168 1083
Yhteensé 11690 6628 0 22 417 -158 18555
Laskennalliset verovelat
Vieraan pagoman menot 1066 45 0 0 0 0 1021
Kertyneet poistoerot 7 0 104 0 0 0 0 104
Muut valiaikaiset erot 4 063 -113 0 0 0 0 3 950
Yhteensa B 5130  -54 6 o0 o0 0 5075
Laskennalliset verot, netto 6561 6683 o 22 417 -158 13 480
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Konsernilla oli 3112.2019 tappioita 15 421 tuhatta euroa (6 803), joista ei ole kirjattu laskennallisia ve-
rosaamisia, koska talta osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennakoista.
Kayttooikeusomaisuuserista on kirjattu laskennallista verosaamista 1 043 tuhatta euroa.
Konsernitilinpaatdkseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytaryhtididen ja-
kamattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maaraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siinad tapauksessa, etté voitonjako on konsernin paatantavallassa ja
voitonjako ei ole todennakoista tilinpaatoshetkella.

20 vAIHTO-OMAISUUS

1 000 euroa 2019 2018
Vaihto-omaisuus, ilman kayttooikeusomaisuuseria 376 121 438 199
Aineet  arvihoo o S
Keskeneraiset tyot 190 170 261 194
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 147084 145 298
Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtididen osakkeet 83775 25 097
Ennakkomaksut 4 065 6 095
o )
Vaihto-omaisuus, kayttooikeusomaisuuserat 132 904 0
Vaihto-omaisuus yhteensa 509 025 438 199

Omaperusteisten asuntoprojektien osalta vieraan padoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti koh-
dekohtaisen rahoituksen kustannusta kayttaen. Jos kohdekohtaisen rahoituksen osuus ei ole merkit-
tava, kaytetaan konsernin keskikorkoa korkomenojen aktivoinnissa, joka tilikaudella oli 4,5 prosenttia.
Tilikaudella on aktivoitu keskeneraisen tyon arvoon korkoja 681 tuhannella eurolla (1164 tuhatta euroa).

Velkojen vakuutena olevan valmiin vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo vuonna 2019 oli 15 772 tuhat-
ta euroa (16 1565 tuhatta euroa), rakenteilla olevan vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo vuonna 2019 oli
983151 tuhatta euroa (131 583 tuhatta euroa) ja vaihto-omaisuuden maa-alueiden kirjanpitoarvo vuon-
na 2019 oli 34 867 tuhatta euroa (15 218 tuhatta euroa).

Tilikaudella 2019 tehtiin arvonalentumisia vaihto-omaisuuden maa-alueisiin 13 935 tuhatta euroa ja
valmiiden asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen osakkeiseen 1000 tuhatta euroa. Vertailukaudella 2018
tehtiin arvonalentumisia vaihto-omaisuuden maa-alueisiin 2 080 tuhatta euroa. Tilikaudella ja vertai-
lukaudella ei ole peruuntuneita arvonalennuksia.

21

LAINASAAMISET 0SAKKUUS-JA YHTEISYRITYKSISSA

1 000 euroa 2019 2018
Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhtiilta 47 578 50 114
Lisaykset 4585 13 614
o o wnm asme
Siirrot lyhytaikaista 0 0
Kurssierot I /T -404
Yhteepnsa 47 578
Pitkaaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilta 16 664
Lisaykset 3933
Vahennykset -905
Yhteensg 19 692
Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilté """ 0
Lisaykset - 4 596
Vahennykset 0
Siirto pitkaaikaisin 0
Yhteensa 4 596

22

MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo

1 000 euroa 2019 2018
Myyntisaamiset 46 923 47 295
o )
Siirtosaamiset pitkaaikaishankkeista asiakkailta 12 545 16 037
Mt irtosaamist o 66017 52004
Muut saamiset 2 250 1410
Yhteensa 118 673 116 750
Korolliset saamiset - 6
Korottomat saamiset 118634 116 744
Yhteensa 118678 116 750

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan. Vuonna 2019 konsernin myyntisaa-
miset ovat keskiméaarin olleet 47 miljoonaa euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia, ja ne ovat yleensa
noin 21 paivan pituisia. Luottoriskeista tarkemmin liitteessa 29, kohdassa luottoriski.
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23 RAHAVARAT
1 000 euroa 2019 2018
Rahat ja pankkisaamiset 27 728 93 074
Yhteensa L21728 93 074
24 | MYYTAVANA OLEVAKSI LUOKITELLUT OMAISUUSERAT
1 000 euroa 2019 2018
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa
REDI kauppakeskus ja REDI Parkki 22 032 -
Pearl Plaza kauppakeskus 25 322 -
Tampereen Kansi ja areena sijoitus 19 472 -
Laina- ja rahoitussaamiset, REDI Parkki 2 500 -
Yhteensa 69326 -

SRV:n hallitus on paattanyt luokitella Sijoittaminen-liiketoiminnan REDI kauppakeskus ja Parkki, Pearl
Plaza kauppakeskus sekd Tampereen Kansi ja areena osakkuus- ja yhteisyrityssijoituksensa myyta-
vana oleviksi omaisuuseriksi.

Luokittelun yhteydessé kyseiset sijoitukset arvostettiin alempaan arvoon niiden kirjanpitoarvosta
ja todennakoisestd myyntihinnasta vahennettynd myynnista aiheutuvilla menoilla. Luokittelun seu-
rauksena REDI kauppakeskus -sijoituksesta kirjattiin 71,5 miljoonan euron arvonalentuminen ja Pearl|
Plaza kauppakeskus -sijoituksesta 6,9 miljoonan euron arvonalentuminen. Arvonalentumiset liittyvat
kyseisten sijoitusten oletettuun taikka tiedossa olevaan myyntihintaan, joista REDI kauppakeskuksen
oletettu myyntihinta sisaltda myynnin yhteydessa maksettavan osuuden kauppahinnasta noin 8,5 mil-
joonaa euroa ja noin 13,5 miljoonan euron lisakauppahintaosuuden, joka on arvostettu perustuen yhti-
on parhaaseen arvioon sen todenndkdisesta toteutumisarvosta. Lisdkauppahintaosuuden lopullinen
arvo voi olla enintdan 50 miljoonaa euroa ja arvo tarkentuu myéhemmin uusien omistajien myydes-
sa kauppakeskuksen viimeistaan seitseméan vuoden kuluessa. Jatkossa yhti6 arvioi lisdkauppahinta-
saamisen kaypaa arvoa jokaisena raportointihetkena ja kirjaa mahdollisen kayvan arvon muutoksen
tulosvaikutteisesti.

Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut myytavaksi olevaksi luokiteltujen omaisuuserien kertyneet va-
luuttakurssierot olivat tilinpaatéshetkella 891 tuhatta euroa.

25 omA PAAOMA

Osakepédaoma ja sijoitetun vapaan oman piadoman rahasto

Osakkeiden

lukuméaéara
1.1.2018 B B 59 580 976
Omien osakkeiden palautuminen 0
Omien osakkeiden Iuovutus:: 0
Osakeanti 0
31.12.2018 N B 59 580 976
1.1.2019 59 580 976
Omien osakkeiden palautunﬁi:nen 0
Omien osakkeiden luovutus 0
Osalcanti ) o - o
31.12.2019 59 580 976

Osakkeet ja osakepaioma

SRV Yhtiot Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaisméaara oli 59 580 976 ja osakepadoma 3 062 520
euroa 31.12.2019. Osakkeella ei ole nimellisarvoa, ja rekisteroityjen osakkeiden lukuméaara on 60 499 575.
Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensa 918 599 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Hallituksella olevista valtuutuksista paattaa osakeannista ja erityisten oikeuksien antamisesta seka
omien osakkeiden hankkimisesta on kerrottu toimintakertomuksessa. SRV:n hallitus paatti katsauskau-
den jalkeen 6.2.2020 pyytaa vuoden 2020 varsinaiselta yhtidkokoukselta valtuuksia toteuttaa suunnat-
tu, noin 50 miljoonan euron suuruinen osakeanti (merkintaetuoikeusanti).

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisaltaa SRV Yhtiot Oyj:n osakeannissa saadut varat va-
hennettyna osakeantiin liittyvilla transaktiokustannuksilla seka SRV Henkilosté Oy:n sulautumisen
yhteydesséa saadut SRV:n osakkeet ja niiden mitatdinnin.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltavat ulkomaisten tytaryhtididen ja osakkuusyhtididen tilinpaatdsten muuntamisessa
emoyhtion toimintavaluutaksi syntyneet muuntoerot.
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Oman padoman ehtoinen laina

Omaan padomaan sisaltyy vuonna 2016 nostettua oman paaoman ehtoista lainaa 24,5 miljoonaa eu-
roa (45,0). Lainan kuponkikorko on 8,75 prosenttia vuodessa.

16.56.2019 SRV laski liikkeelle 58,4 milj. euron 12,0 prosentin kiintedkorkoisen oman padoman eh-
toisen lainan.

Oman padoman ehtoisella lainalla ei ole erapaiva, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se neljan vuo-
den kuluttua liilkkeeseen laskusta. Oman padoman ehtoinen laina on vakuudeton ja muita velkasi-
toumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman pddoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei
ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia.

SRV:n hallitus esitta3, ettd vuoden 2016 oman paddoman ehtoisen lainan vuoden 2020 lyhennysta
paaomaltaan 24,5 milj. euroa tullaan lykkddméaan samoin kuin koron maksua oman padoman ehtoisille
lainoille viimeisimman koronmaaritysjakson osalta.

SRV:n hallitus paatti katsauskauden jalkeen 6.2.2020 tavoitella suunnattua osakeantia, jossa oman
padoman ehtoisten lainojen haltijoille tarjotaan mahdollisuutta muuntaa lainat SRV:n uusiksi osakkeiksi.
Tavoitellun osakeannin koko vastaisi oman padoman ehtoisten lainojen pddomaa ja niille kertyneiden
korkojen maaraa, ja olisi arviolta noin 91 miljoonaa euroa.

Oman paaoman ehtoisen lainan padoman ja koron lykkadamisen seurauksena osakkeiksi muunta-
misen jalkeen jaljelle jadvan vuoden 2016 oman padoman ehtoisen lainan korkotaso nousee 8,75%:ta
vuotuiseen kiintedan korkoon, joka on yhta suuri kuin neljan vuoden swap-kurssi lisattyna 5,00 prosen-
tin vuotuisella marginaalilla ja 8,819 prosentin vuotuisella marginaalilla. Vuoden 2016 oman padoman
ehtoisen lainan jokainen lykatty koronmaksu kerryttaa korkoa (siten kuin se olisi padomaa) korkopro-
sentilla, joka vastaa kulloinkin voimassa olevaa 2016 oman padoman ehtoisen lainan korkoa. Lykattya
korkoa ei padomiteta vuoden 2016 oman pddoman ehtoisen lainan pddomaan.

SRV on 6.2.2020 sopinut keskeisten lainanantajiensa kanssa, ettd oman padoman ehtoisille lainoille
ei tulla maksamaan korkoa eika niiden padoman takaisinmaksua tulla suorittamaan ilman SRV:n kes-
keisten lainanantajien kirjallista ennakkosuostumusta muutoin kuin (i) sellaisten koronmaksujen osalta,
joita ei voida lykata, edellyttaen ettd maksu rahoitetaan soveltuvilla toissijaisilla rahoitusinstrumenteilla
ja (ii) koronmaksun ja padoman takaisinmaksun osalta, edellyttaen ettd maksu rahoitetaan muilla so-
veltuvilla toissijaisilla rahoitusinstrumenteilla kuin suunnitellulla merkintaetuoikeusannilla. Soveltuviin
toissijaisiin rahoitusinstrumentteihin luetaan 42,5 miljoonaa euroa ylittdva osa merkintaetuoikeusan-
nin tuotoista, muu mahdollinen oma padoma, joka hankitaan merkintaetuoikeusannin jalkeen toteu-
tettavilla osakeanneilla ja oman pddoman ehtoiset lainat tai pAdomalainat, joiden erdantymispaiva tai
ensimmainen mahdollinen takaisinmaksupaiva on aikaisintaan 31.12.2022.

Osingot

Hallitus ei ehdota osinkoa jaettavaksi vuodelta 2019.

26| VARAUKSET
10- Muut

vuotis-  pitkaaikais-
2019 Takuu- vastuu-  hankkeiden Muut
1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensa
1.1, B ) o 11614 7428 534 0 19 576
Kurssierot 7 B ) 7 T 7 ) 7 32 7 0 39
Varausten lisdykset 4 020. 414 7 110. 7 0 4544
Kéytetyt varaukset 7 B ) -4 049 T8 - 143 0 -4 370
Kayttdmattémien varausten peruutukset b4 7 0 7 0 0 7 -54
31.12. 11 538 7664 533 0 19735
Pitkaaikaiset 5009 58365 533 0 10907
Lyhytaikaiset 6 529 2 299 0 0 8 828
Yhteensd 11 538 7664 B33 7 0 19785

10- Muut

vuotis-  pitkaaikais-
2018 Takuu- vastuu-  hankkeiden Muut
1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensa
1.1. 3 ) o 9908 6236 455 0 16 600
Kurssierot 7 B ) 23 7 0 68 7 0 -81
Varausten lisaykset 5480 1201 889 7 0 7129
Kaytetyt varaukset ) o -3 750 99 222 0 -4 072
Kéyttamattémien varausten peruutukset ) 7 0 7 0 7 0 0 7 0
31.12. 11614 7428 534 0 19 576
Pitkaaikaiset 4922 5200 B84 0 10656
Lyhytaikaiset 6 692 2 228 0 0 8 920
Yhteensd 11 614 7428 534 7 0 19576

Muut asiakashankkeiden varaukset sisaltavat varaukset riita-asioihin ja muut asiakashankkeisiin liittyvat
varaukset. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen yksittaisten
projektien arvioituun kokonaiskustannukseen.
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27 | KOROLLISET VELAT

Korolliset velat, ilman vuokravelkoja

Kirjanpitoarvo Kaypé arvo  Kirjanpitoarvo Kéaypa arvo
1 000 euroa 2019 2019 2018 2018
Pitkaaikaiset o -
Lainat rahoituslaitoksilta 11 316 11 316
Joukkovelkakirjalainat 174 067 169 713
Yhtiolainat 78 260 78 260
Muut korolliset velat 20 431 20 431
Yhteensa 276 453 262 977 284 074 279 720
Lyhytaikaisst )
Lainat rahoituslaitoksilta 1294 1294
Vritystodistukset 90 500 90 500
Joukkovelkakirjalaina 0 0
Yhti6lainat 0 0
Yhteensa 91 794 91 794

Kirjanpitoarvot ja kdyvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuun ottamatta joukkovelka-
kirjalainoja. Joukkovelkakirjalainojen kayvéat arvot pohjautuvat tilinpaatéspaivan markkinahintoihin.

Korolliset velat, vuokravelat

Rakennukset
2019 ja Koneet ja
1 000 euroa Maa-alueet  rakennelmat laitteet Muut Yhteensa
Pitk4aikainen 137 352 9199 1121 0 147 672
Lyhytaikainen ) 511 1105 837 0 2 454
Yhteensa ) 137 863 10 304 1958 0 150 125

Konserni on edelld esitettyjen vuokravelkojen lisdksi sitoutunut tekemaan vuokrasopimuksen
Keilaniemen kahden tontin osalta, kun Espoon kaupunki luovuttaa tonttien hallinnon uusille ostajille.

Hallinnon luovutus tapahtuu sopimuksen mukaan ensimmaisen tontin osalta vuonna 2021 ja toisen
tontin osalta vuonna 2023. Kun hallinto luovutetaan, kirjataan tontteja koskeva vuokravelka konsernin
taseeseen IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mukaisesti. Ennen hallinnon luovutusta, yhtié maksaa
korvausta padoman kaytdsta tonttirahastolle. Tonttien kauppahinnan maksaminen on porrastettu siten,
etté tonttien yhteenlaskettu vuokrakulu on vuonna 2020 noin 0,4 miljoonaa euroa, vuosina 2021-2022
noin 0,7 miljoonaa euroa, vuosina 2023-2024 noin 1,4 miljoonaa euroa ja vuodesta 2025 alkaen noin

1,8 miljoonaa euroa vuodessa.

28| MUUT VELAT

Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
1 000 euroa 2019 2018
Pitkaaikaiset
Korkojohdan'riéi'sérri arvostusvelka 6677
Muutvelat 2295
Yhteensa 8 972
Lyhytaikaiséf """
Ostovelat 79 503
Asiakashankkeisiin iiittyvét ennakkomaksut 119675
Muut ennakkomaksut 8965
Muut lyhytaikaiset velat 45 345
Siirtovelat 50 388
Yhteensé 303 876
Siirtovelat
Palkka- ja sosiaalikuluvelat 10 719
Korko- ja muut rahoitusvelat 8421
Projektien kUétéhhﬁsjaksotukset 30 061
Muut siirtovelat 1187
Yhteensa 44 024 50 388
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29

SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Merkittavimmat rahoitusriskit ovat

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

korko-, valuuttakurssi-, likviditeetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on keskitetty kon-
sernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien hallinta toteutetaan hallituksen hyvaksyman rahoituspolitiikan
mukaisesti. Rahoituspolitiikka paivitetdan aina tarvittaessa vastaamaan muuttunutta markkinatilan-
netta. Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoite on pienentaa epavarmuutta, jota rahoitusmarkkinoilla
tapahtuvat muutokset aiheuttavat konsernin tulokselle ja taloudelliselle asemalle.

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kayvat arvot ovat alttiita korkojen muutoksille.
Korkoriski muodostuu paaasiassa liiketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyt- ja pitkdaikaisista lainois-
ta. Konsernin rahoitus jakautuu yleisrahoitukseen ja kohdekohtaiseen rahoitukseen. Rakennusaikainen
rahoitus tyypillisesti joko jalleenrahoitetaan tai maksetaan pois kohteen luovutushetkella. Konserni
voi ottaa pitkaaikaista velkaa seka vaihtuva- etta kiintedkorkoisena. Koko lainasalkun korkojen (sis.
korkojohdannaisten vaikutus) painotettu keskiarvo oli tilinpaatéshetkella 4,6 prosenttia (2018: 4,0 %).
Vaihtuvakorkoisten lainojen viitekorko on padséaantoisesti Euribor.

Korkoriskia seurataan ja mitataan tuloslaskelman nédkékulmasta gap-analyysilla. Korkoriskia hallitaan
muuttamalla muuttuvakorkoisten ja kiinteédkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Kiintedkorkois-
ten lainojen osuus koko lainasalkusta oli tilinpaatdshetkella 56 prosenttia. Korkoriskia hallitaan myés

korkojakson valinnalla ja johdannaisilla. SRV Yhtiot Oyj solmi heindkuussa 2015 kaksi kappaletta koron-
vaihtosopimusta, joiden yhteenlaskettu padoma on 100 miljoonaa euroa. Koronvaihto alkoi heinakuus-
sa 2016, ja sopimukset erdantyvat vuonna 2025. Korkojohdannaisilla suojaudutaan markkinakorkojen
muutoksilta ja korkojohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla
tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaisten kayvat arvot vastaavat 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 hinnoittelumalleihin. Kaytettyihin korkojohdannaisiin
ei ole sovellettu suojauslaskentaa. Korkojohdannaisten arvostusten tulosvaikutus olisi ollut 5,9 miljoo-
naa euroa korkojen noustessa yhden prosenttiyksikon. Korkojen laskiessa yhden prosenttiyksikon olisi
tulosvaikutus ollut -6,4 miljoonaa euroa. Yleisella korkotason muutoksella on myods suoria vaikutuksia
konsernin asiakkaiden investointipaatoksiin ja sita kautta konsernin liiketoiminnan kassavirtoihin. Vaik-
kakaan koron laskua ei pideta tadssa markkinatilanteessa todennakoisena.

Oheinen IFRS 7 -standardin mukainen herkkyysanalyysi sisaltaa tilinpaatostaseen mukaiset vaih-
tuvakorkoiset rahoitusvelat- ja saamiset, joissa on korontarkistus seuraavan 12 kuukauden aikana.
Vaihtuvakorkoiset rahoitusvelat muodostuvat kohdekohtaisista yhti6lainoista seka konsernin ylei-
sen rahoituksen piiriin kuuluvista vaihtuvakorkoisista lainoista. Vaihtuvakorkoiset rahoitussaamiset
muodostuvat osakkuusyhtidille annetuista lainoista. Herkkyysanalyysi sisdltda myos koronvaihto-
sopimukset.

2019 2018
Korkojakson keski- Korkoherkkyys*
Korkopositio Keskikorko maturiteetti, kk Korkokulut ja tuotot Korkopositio Korkoherkkyys euroa

1 000 euroa -1% +1% 1% +1%
Vaihtuvakorkoiset velat 22842 288% 26 9 .8 -84 984 o 442
Johdannaiset 100 000 -0,31 %2 3,4 -729 729 100 000 -500 500
Saamiset 16991 s . e
Yhteensa 2842 29102 81287 500 L.152

 Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvén vakiona.
2 Korkoherkkyytté varten on kaytetty tilinpaatdshetken markkinaennustetta kolmen ja kahdentoista kuukauden Euribor-koroille per koronmaaraytymispaiva.
8 Vaihtuvakorkoisten velkojen/saatavien markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koron laskulla ei ole vaikutusta maksettavan koron méaraan, koska sopimusten mukaan viitekorko on vahintaan O %.
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Valuuttariski

Konsernin kansainvalisen lilketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikaiseen ra-
hoitukseen, valuuttamaaraisiin omiin padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtidihin seka osakkuus-
yhtidihin tehtyihin sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muodostui valuuttariskia
vuonna 2019 oli Venajan rupla. Ulkomaalaiset tytaryhtiot ovat konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti
vastuussa valuuttamaaraiseen kassavirtaansa liittyvan valuuttakurssiriskin tunnistamisesta ja ra-
portoimisesta rahoitusosastolle. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on minimoida valuuttakurssien
vaihteluiden vaikutus konsernin liiketoiminnan tulokseen ja omaan padomaan. Valuuttariskin hallintaan
voidaan konsernipolitiikan mukaan kayttaa suojausinstrumentteina johdannaisia tai valuuttalainoja.
Tilinpaatoshetkella konsernilla oli valuuttariskia suojaavia lyhytaikaisia valuuttaoptiosopimuksia, joi-
den padoma oli yhteensa 50 miljoonaa euroa.

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan (myyn-
tien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittaa ulkomaisiin
tytaryrityksiin, osakkuusyhtiéihin ja vaihto-omaisuusyhtiéihin, joissa toimintavaluutta ei ole euro, tehdyt
sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nakyvéat konsernin yhdistellyissd oman pddoman muuntoerois-
sa. Valuuttariskiksi voidaan myds laskea Venéjan projektirahoituksen vakuutena toimivien kohteiden va-
kuusarvon muutokset, jotka johtuvat ruplan arvon muutoksesta. Projektin vakuusarvon lasku voi johtaa tar-
peeseen lisata kohteeseen lisdvakuuksia tai vaihtoehtoisesti neuvotella uudelleen lainan ehtoja ja maaraa.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille
Translaatioriskia aiheuttava ruplamaarainen valuuttapositio oli 107,3 milj. euroa. Transaktioriskeja ai-
heuttava ruplamaéarainen valuuttapositio oli 80,2 milj. euroa. Transaktioriskia suojaava valuuttasuoja-
positio oli tilinpaatdshetkella 50 MEUR. Valuuttakurssien muutokset kasvattivat nettosijoitusten ar-
voa konsernin omassa padomassa kokonaisuudessaan 20,0 miljoonaa euroa (2018: -25,7 milj.euroa)
verrattuna edellisen vuoden loppuun, koostuen 11,5 miljoonaa euroa translaatioriskeista aiheutuvista
muutoksista, 11,9 miljoonaa euroa transaktioriskeista aiheutuvista muutoksista, -3,8 miljoonan euron
valuuttasuojauskustannuksista ja 04 miljoonaa euroa valuuttasuojauksen verovaikutuksesta.
Translaatioriskin osalta ruplan kurssin kymmenen prosentin heikentyminen tai vahvistuminen suh-
teessa euroon olisi tilinpaatdshetkella vaikuttanut konsernin oman paddoman muuntoeroihin negatii-
visesti tai positiivisesti noin 10 miljoonaa euroa (2018: 8 milj. euroa). SRV:n transaktioriski muodostuu
valtaosin SRV:n osaksi omistamien venélaisten osakkuusyhtididen ja tytaryhtididen euromaaraisis-
ta lainoista. Naissa 10 prosentin heikentyminen tilinpaatoshetkella olisi vaikuttanut SRV:n tulokseen
negatiivisesti noin 5,6 euroa (2018: -1 milj. euroa) ja 10 prosentin vahvistuminen positiivisesti 5,2 mil-
joonaa euroa (2018: 2,8 milj. euroa). Transaktioriskin herkkyydessa on otettu huomioon tilinpaatos-
hetken suojausten vaikutus.

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien hallinta

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja yhtion
omaperusteisten hankkeiden toteuttamiseen, mikali konserni ei pysty varmistamaan riittavaa rahoi-
tusta toiminnalleen. Konsernin johto seuraa jatkuvasti rahoituksen riittavyytta ja tekee tarvittavat toi-
menpiteet rahoituksen riittavyyden varmistamiseksi. Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia tehok-
kaalla kassanhallinnalla.

Konsernin paaasialliset rahoituksen lahteet ovat projektikohtaiset lainat ja sitova maksuvalmiusluotto.
Omaperusteisten hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohdemyynnein, kohdekohtaisin luo-
toin ja yhtién yleisia rahoitusreserveja hyddyntéen. Konserni aloittaa lahtokohtaisesti vain sellaisia koh-
teita, joiden rahoitus on hankittu. Yksittaisten saatavien myyntia voidaan kayttaa tarvittaessa likviditee-
tin hallintaan siihen saadun limiitin puitteessa. Saatavat siirretéan riskeineen ja etuineen, eika niihin liity
takaisinostovelvoitteita, jolloin ne on kirjattu kokonaan pois taseesta. Jarjestelyyn liittyy riski siita, etta
jarjestelyn vastapuoli voi lopettaa saamisjarjestelyn yksipuolisesti, jolloin saamisia ei voida enda myyda.

Maturiteettijakauman osoittamaa maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriskia hallinnoidaan yllapitamalla
rahoituslimiittien maturiteetti velkojen kassavirtaa vastaavana. Yhtiolla oli tilikaudella kaytdssa pitkaai-
kainen sitova maksuvalmiusluotto (100 milj. euroa) ja sen lisaksi lyhytaikaisia rahoitustarpeita varten si-
tomaton yritystodistusohjelma (100 milj. euroa). Silta varalta, etta yritystodistuksia ei olisi saatu uusittua,
yhtio pystyi kayttamaan pitkaaikaista sitovaa maksuvalmiusluottoa (100 milj. euroa) eraantyvien yritys-
todistusten maksuun. Tilikauden lopussa yhti6lla oli 60 miljoonaa euroa valmiusluottoa nostettuna. Si-
tovan maksuvalmiusluoton kayttéon liittyy koronmaksukykykovenantista johtuvia rajoitteita siten, etta
yritystodistusohjelma (100 milj. euroa) ja maksuvalmiusluotto (100 milj. euroa) voivat yhteismaaraltaan
olla nostettuna 100 milj. euroa. Yhtidlla oli yritystodistusohjelmia liikkeella tilikauden paattyessa 18,5 milj.
euroa seka maksuvalmiuslimiitisti nostetavissa 10 Milj. euroa. Joulukuun lopussa yhtid sopi yhdessa syndi-
kaattipankkien kanssa maksuvalmiusvalmiusluoton kéyton rajoituksesta siten, ettd maksuvalmiusluottoa
voidaan kayttaa vain 70 miljoonaa euroa yritystodistusten jalleenrahoittamiseen. Tata ylittavaa maaraa
ei voida nostaa ilman erillista syndikaattipankkien yksimielista lupaa. Joulukuun lopussa maksuvalmius-
luottoa oli nostettuna 60 miljoonaan euroa. Yhtid ei tule jalleenrahoittamaan erdantyvia yritystodistuk-
sia yritystodistusohjelman puitteissa vaan erdantyvat yritystodistukset maksetaan pois vuoden 2020
alkupuolella. Yritystodistusohjelmaa tullaan jatkossa kayttamaan rajoitetusti johtuen uudesta 28.2.2020
allekirjoitetusta rahoitussopimuksesta, joka korvaa nykyisen 100 miljoonan euron maksuvalmiusluoton.

6. helmikuuta 2020 yhtié on tiedottanut erillisella tiedotteella merkittavista kaupoista, alustavista ra-
hoitussopimuksista seka aikomuksesta pyytaa yhtidkokoukselta antivaltuuksia toteuttaa kaksi erillista
osakeantia kevaan 2020 aikana. Yhtié on 28..2.2020 allekirjoittanut rahoitussopimuksen nykyisen 100
miljoonan euron maksuvalmiusluoton korvaamisesta kahdella erillisella, 60 miljoonan euron ja 40 miljoo-
nan euron suuruisella maksuvalmiusluotolla seuraavasti. Yhtion kaytéssa oleva 60 miljoonan euron mak-
suvalmiusluotto korvautuu uudella saman suuruisella maksuvalmiusluotolla, josta 20 miljoonaa euroa
lyhennetaan tammikuussa 2021 ja loput 40 miljoonaa euroa maksetaan takaisin tammikuussa 2022. Nos-
tamatonta 40 miljoonan euron maksuvalmiusluottoa kaytetaan tulevien rakennushankkeiden rahoittami-
seen ja sen erapaiva on tammikuussa 2022 tai muu erillisille rakennuskohteille sovittu takaisinmaksuaika.

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina tilikau-
della olivat ovat omavaraisuusaste (myos ajan yli tuloutukseen perustuvana), nettovelkaantumisaste,
minimilikviditeetti ja koronmaksukyky. Minimilikviditeetti kasittaa konsernin heti kdytettavissa olevat
rahavarat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat seka syndikoidun maksuvalmius-
limiitin maksuvalmiusluoton nostamattoman osuuden. Koronmaksukyvylla tarkoitetaan konsernin
kayttokatteen (EBITDA) suhdetta konsernin nettorahoituskuluihin. Rahoitussopimusten kovenantti-
tasot maaraytyvat kunkin lainasopimuksen mukaisesti ja ne maaritetdan sopimuksissa maaritettyjen
laskentaperiaatteiden perusteella ja sopimuksissa on ristiinerdédnnyttamisehtoja.
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Kovenanteista tilikaudella raportoitiin kvartaaleittain ja puolivuosittain omavaraisuusaste ja velkaan-
tumisaste. Minimilikviditeetti raportoidaan jokaisen kuukauden viimeisen paivan tilanteen mukaan.
Koronmaksukykykovenantti testataan vain mahdollisen uuden velkarahoituksen nostohetkella eika
se estd olemassa olevien lainojen ja muiden rahoituslahteiden uudelleenrahoitusta. Saanndllisesti ra-
portoitavien kovenanttien rikkoutuessa velkojalla on oikeus vaatia velkojen valitdnta takaisinmaksua.
Kovenantit seka niiden tasot tilinpaatdshetkella on esitetty padoman hallinta -osiossa liitteessa 29.

Yhtié sopi valmiusluoton myoéntaneiden syndikaattipankkien kanssa joulukuun lopussa valmius-
luottoon liittyvien lainakovenanttien valiaikaisesta jarjestelyst3, jonka aikana niita ei testata (stand-
still). Jarjestely oli voimassa uuden, valmiuslimiitin korvaavan lainasopimuksen allekirjoittamiseen
28..2.2020 saakka. Kaikkien muiden keskeisten lainasopimusten kovenanttitasot tayttyivat 3112.2019.

Alla olevassa maturiteettijakaumassa on esitetty konsernin rahoitusvelkojen sopimusperusteiset
maksut tilinpaatoshetkella. Maksut siséltavat koron maksut sekd padoman takaisinmaksut. Maturi-
teetttitaulukossa ei ndy omassa padomassa esitetyn, oman padoman ehtoisten hybridilainojen tule-
via arvioituja maksuja. Toukokuussa SRV laski liikkeelle 58,4 miljoonan euron 12 prosentin kiinteakor-

Rahoitusvelat, ilman vuokrasopimusvelkoja

koisen hybridilainan. SRV:n hallitus esittaa, ettd vuoden 2016 oman padoman ehtoisen lainan vuoden
2020 lyhennysta padomaltaan 24,5 milj. euroa tullaan lykkdamaan samoin kuin koron maksua oman
padoman ehtoisille lainoille viimeisimman koronmaaritysjakson osalta. Taméan seurauksena osakkeik-
si muuntamisen jalkeen jaljelle jaavan vuoden 2016 oman paaoman ehtoisen lainan korkotaso nousee
8,75 %:ta vuotuiseen kiintedan korkoon, joka on yhta suuri kuin neljan vuoden swap-kurssi lisattyna
5,00 prosentin vuotuisella marginaalilla ja 8,819 prosentin vuotuisella marginaalilla. Lisatietoa hybridi-
lainoista annetaan liitteessa 25 Oma paadoma ja tilinpaatoksen laadintaperiaatteissa.

Konsernin rahoitusreservit olivat tilinpaatéshetkella kaiken kaikkiaan yhteensa 40,0 miljoonaa eu-
roa, josta konsernin pankkisaamisten osuus oli 27,7 miljoonaa euroa ja sitovien nostamattomien ra-
hoituslimiittien ja luottojen méara 12,3 miljoonaa euroa. SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omape-
rusteisten asunto- ja toimitilakohteiden myyntisaatavien maara oli tilinpaatéshetkella 46,9 milj. euroa
ja nostamattoman kohderahoituksen maara oli 70,3 miljoonaa euroa. SRV arvioi, etta kohteiden lop-
puun rakentamiseen sitoutuu 96,8 miljoonaa euroa. Rahoituksen lahteet on kuvattu taulukon muo-
dossa maturiteettitaulu alla.
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2019

Maturiteetti
1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2020 2021 2022 2023 Myohemmin
Joukkovelkakirjalainat 136 526 156 608 7925 70 021 78 656 0 0
Rahalaitoslainat 74 014 77 760 7081 68 655 2 024 0 0
Yhtidlainat® - 50 417 59 840 901 3883 1089 1877 52090
Yritystodistukset 18 500 18 500 18 500 0 0 0 0
Muut velat - 20 234 20 234 18 o o0 o0 20157
Johdannaisvelat* 9 201 9 201 2118 1674 1562 1450 2 403
Ostovelat 81 101 81 101 81101 o 0 0 0
Sijoitussitoumus® 51 683 51 684 19 923 10 698 2 758 2 951 15 354
YRteONSA LAaaerr L A14923 137 622 154 931 86 089 6217 90 003
Rahoitusvelat, vuokrasopimusvelat
2019

Maturiteetti
1 000 euroa Kirjanpitoarvo 2020 2021 2022 2023 Myohemmin
Vuokrasopimusvelat 150 125 2454 2654 1862 11954 141 201
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Rahoitusvelat
2018
Maturiteetti

1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2019 2020 2021 2022 Mydhemmin
Joukkovelkakirjalainat 174 067 210 250 10 531 10 531 110 531 78 656 0
Rahalaitoslainat> 12884 13521 1607 5483 2421 1922 2088
Yhtidlainat® T 78 260 82 627 868 880 878 946 79 065
Yritystodistukset 90 500 90 500 90 500 o o o 0
Muutvelat T 20 430 20 430 274 0 0 0 20 157
Johdannaisvelat* 6677 6 668 1619 15631 1321 997 1200
Ostovelat T 79503 79 503 79503 o o o 0
Sijoitussitoumus® 7 67 461 67 461 26 676 16821 5177 2758 16 029
Yhteensa . B29783 570961 211 568 35 246 120 328 85 281 118 538

* Sopimusvastuu sisélt4a korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut.
2 Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen oletetaan erdantyvan vuonna 2019.

% Yhtiolainojen pa&oman ja korkojen maksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin sisaltyva padoman ja korkojen maksuvastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti taysimaaraisen, sen jalkeen suhteutettuna raportointi-

hetken myyméttémien asuntojen osuuteen.
4 Johdannaisten kayvan arvon marittelyssa on kaytetty vastapuolen hintanoteerauksia.
® Taseen ulkopuolinen sitoumus.

Rahoitusreservit

1 000 euroa 31.12.2019  31.12.2018
Sitova maksuvalmiusluotte® 10000 9 500
Sitovat tililuotot 0 22 000
Nostamattomat yhtio- ja rahalaitoslainat | 2298 15 151
Rahat ja pankkisaamiset 27 728 93 074
Yhteensa ....20026 139 725

* Sitovan maksuvalmiuslimiitin (100 milj. euroa) kayttoon liittyy koronmaksukyky-kovenantista johtuvia rajoitteita.

Luottoriski

Myyntisaamisiin, siirtosaamisiin pitkdaikaishankkeista asiakkailta seka osakkuusyhti6- ja yhteisyritys-
lainasaamisiin, talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Luottoriskia
hallinnoidaan luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti. Hankkeiden asiakkaina on paaosin suuria,
tunnettuja ja vakavaraisia yrityksia. Mikali ei ole tietoa asiakkaan maksukyvysta, tarkistetaan tiedot
yleisista kauppa- ja luottotietorekistereista ja pyydetaan tarvittaessa vakuus. Kansainvélisten toimiti-
lahankkeiden osalta tehddan tarkempia asiakkaiden taustaselvityksia, mikali asiakasta ei ennestaan
tunneta. Asunnonostajilta ei tarkisteta maksukykytietoja, mutta omistusoikeus asuntoon siirretdan
asiakkaalle vasta kun kauppasumma on kokonaisuudessaan maksettu. Keskeneraisistd asunnoista
tehdyissa kaupoissa ostajalla on asuntokauppalain mukainen mahdollisuus purkaa kauppa ennen
asunnon luovutusta, mutta peruuttamisesta joutuu maksamaan vahingonkorvausta. Vastaavasti ra-
kennusliike saa purkaa kaupan, jos ostaja jattaa sovitut maksusuoritukset tekematta.

Talletukset ja johdannaiset
Konsernilla ei ole merkittavaa sijoitustoimintaa. Tehdyt sijoitukset liittyvat kassan paivittaishallintaan
ja ovat paasaantoisesti lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin yhteistydépankkeihin. Konsernin

rahoitusyksikké vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvasta luottoriskisté hallituksen rahoituspolitiikan
mukaisesti. Johdannaiset tehdaan suojaamistarkoituksessa, ja niiden perusteella taseessa olevat saa-
miset ovat pienia. Johdannaissopimusten vastapuolten kanssa tehdyt sopimukset perustuvat ISDA-
yleissopimukseen. Jarjestelyjen ehtojen mukaan yksittéisen vastapuolen samassa valuutassa oleva
nettomaarainen saamis- tai velkapositio katsotaan tiettyjen tapahtumien (kuten maksujen laiminlyon-
nin) toteutuessa velaksi ja kaikki siihen liittyvat jarjestelyt paattyvat. Koska SRV:la ei tilinpaatoshet-
kella ole laillisesti toimeenpantavissa olevaa kuittausoikeutta, kyseisid rahamaaria ei ole vidhennetty
toisistaan taseessa. Seka talletuksiin ettd johdannaisiin liittyvan luottoriskin katsotaan olevan vahainen.

Myyntisaamiset ja asiakashankkeisiin perustuvat siirtosaamiset

Liiketoimintayksikdt hallinnoivat asiakashankkeisiin perustuvia siirtosaamisia ja myyntisaamisiin liit-
tyvaa luottoriskia konsernin luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti. Luottopolitikassa on maaritel-
ty luottopaatdsprosessin, myyntiehtojen ja perintatoimen vaatimukset. Konsernin kaupalliset vasta-
puolet ovat padasiassa porssiyhtidita tai merkittavia kiinteisto- tai institutionaalisia sijoitusyhti6ita.
Asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaantoisesti yksityishenkildita. Asuntokaupassa asiakas
saa maaraysvallan asuntoon, kun kaikki kauppahintaerat on maksettu. Vuokralaishankinnassa nou-
datetaan samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa.

Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden tilauskannan kan-
nattavuuteen ja maaraan. Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittavia. So-
pimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden saavuttamista maaratyssa aikataulussa
seka sovittujen toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisd- ja muutostdiden tekemiseen voi liittya
taloudellisia riskeja. Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisa- ja muutostéita, joihin liittyy reklamaa-
tioita tai erimielisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Mikali taloudellisessa loppuselvityksessa ei
maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysta, voi yhtio joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan.
Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia. Riitatapausten tuomioistuinkasitte-
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lyn vaatimaa aikaa ei mydskaan pystyta tarkasti arvioimaan. Ajan kuluessa tuloutettavien urakoiden
lisé- ja muutostoisté kirjataan vain todennakdisesti laskutettava osuus IFRS 15 mukaisissa tuloutuskir-
jauksissa. Urakan laskutuksen kokonaisennusteeseen ei huomioida eria, joihin liittyy merkittava riski
arvonalentumisesta ja joita yhti6 ei odota saavansa.

Konserni soveltaa odotettavissa olevien luottotappioiden kirjaamiseen yksinkertaistettua menet-
telyd, jonka mukaan kaikista myyntisaamista ja sopimukseen perustuvista omaisuuserista kirjataan
koko voimassaoloajalta odotettavissa olevat luottotappiot. Yhtid ei odota kyseisiin eriin kohdistuvan
olennaisia luottotappiota.

Myyntisaamisten erdantymiserittely

1 000 euroa 2019 2018
Eraantymattomat myyntisaamiset 28 689 43 266
1-30 aivis eranyneet o o isen
31-60 paivaa erdantyneet 448 1992
51-90 pavas eraintyneet o o m e
91-180 paivad eraédntyneet 4234 271
181-360 paivaa erdéntyneet 7 041 16
Yii 361 paivaa eraéntyneet 2845 260
Myyntisaamiset yhteensa 46923 | 47 295

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatéshetkella ollut erdantyneita eria.
Yhtioll4 ei ole oleellisia luottotappioita ja nain ollen myyntisaamiset eivat sisélla luottotappiovarauksia.

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta arvioidaan arvonalentumisen varalta kayttaen kolmivai-
heista mallia.

Konsernin johto tarkastelee osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten odotettavissa olevia raha-
virtoja ensin kokonaisuutena osakkuusyhtiosijoitusten kanssa ja arvioi sdannoéllisesti, onko saamisten
luottoriski kohonnut merkittavasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Jos saamisen luottoriskin katso-
taan olevan alhainen, tai sen luottoriski ei ole kohonnut merkittavasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen,
siséltyy saaminen vaiheeseen 1, ja arvonalentuminen lasketaan perustuen arvioon 12 kuukauden ai-
kana tapahtuvien luottotappioiden todennékdisyydesta. Konsernin johto on arvioinut, ettei taseessa
tasepaivana oleviin lainasaamisiin liity olennaisia odotettuja luottotappioita. Lainasaamisten méaéara on
eritelty liitteessa 21. Konsernin johto arvioi kuitenkin jatkuvasti luottotappioriskin todennakoisyytta ja
seuraa tilanteiden muuttumista.

Mikali havaitaan, ettd lainasaamisen luottoriski on kohonnut merkittavasti, siirtyvéat lainasaamiset
vaiheeseen kaksi, jolloin niihin liittyvaa tappion todennakoisyytta arvioidaan koko elinidlta, ja talla pe-
rusteella arvioituja tulevia rahavirtoja verrataan sopimusperusteisiin rahavirtoihin. Talldin lainasaami-
sesta kirjataan koko elinialtd odotettavissa olevat luottotappiot. Jos lainasaamiset todetaan luottoris-
kin johdosta arvoltaan alentuneiksi, ne siirretdan vaiheeseen kolme. Vuoden aikana tasolle 3 siirrettiin
lainoja yhteensa 14,6 miljoonaa, ja niista on kirjattu 7,6 miljoonan arvonalentumistappio vuonna 2019.

Kayp&ain arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian
mukaan jaoteltuna

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla oli kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita seka koronvaihto-

sopimuksia 3112.2019.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

1 000 euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensé
31.12.2019 B ) B ) ) ) ) ] ) o
Johdannaissaamiset 7 B ) 7 0 7 0 7 o 0
Johdannaisvelat 7 B ) 7 0 9201 0 9 201
31.12.2018 7 - - - . .
Johdannaissaamiset 7 B ) 7 0 1384 7 0 1384
Johdannaisvelat ) B ) ) 0 6677 ) 0 6 677
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2019 B ) B ) ) ) ) ] ) o
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) 7 0 - B83 11275 11858
31.12.2018 7 N - - - o
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) 7 0 560 17769 18 320

Tason 1instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankaynnin kohteena, jolloin kdyvéat arvot perus-
tuvat 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, valittdjien antamiin noteerauksiin ja markkina-arvostusraportteihin.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat padosin henkildstdon vapaa-ajan kayttdon os-
tetuista osakkeista (taso 2) ja Voimaosakeyhtié SF -osakkeista seka kiinteistdsijoitusrahastoista ja
-hankkeista (taso 3).

Tasolle 3 kirjatut varat koostuvat paaasiassa SRV Voiman sijoituksesta Voimaosakeyhtié SF:aan (8,9
milj. euroa), minka lisaksi niihin sisaltyi sijoituksia kiinteistdsijoitusrahastoihin ja -hankkeisiin.
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Seuraavassa taulukossa esitetain tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2019

1 000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2019 17 759
Lisaykset 0
Vahenylset - S sam
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut nettovoitot/tappiot 0
Loppusaldo 31.12.2019 11 275

Seuraavassa taulukossa esitetaan tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2018

1 000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2018 16 491
Lisaykset 2 337
Vahennykset -69
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut nettovoitot/tappiot o o 0
Loppusaldo 31.12.2018 17 759

Paiomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla padomarakenteen hallinnalla varmistetaan, etté konserni pystyy tukemaan lii-
ketoimintoja seka kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen
antamaa julkista luottoluokitusta. SRV Yhtiot Oyj:n hallitus arvioi konsernin padomarakennetta sdan-
néllisesti. PAdomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan, laskea liikkeelle
uusia osakkeita tai oman padoman ehtoisia lainoja. Liséksi konserni voi sopeuttaa liilketoimintojaan ja
paaoman kayttdédan padomarakenteensa yllapitdmiseksi. Konserni valvoo pddomarakennetta konser-
nin omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pitda konsernin oman padoman osuus konsernin
taseen loppusummasta vahennettyna saaduilla ennakoilla vahintdan 35 prosentissa. Oma padoma
yhteensa siséltdd emoyhtion omistajille ja maaraysvallattomille omistajille kuuluvan padoman seka
oman paaoman ehtoisen lainan.

Yhti6 on 6 helmikuuta 2020 tiedottanut erillisella tiedotteella merkittavista kaupoista, alustavista ra-
hoitussopimuksista seka aikomuksesta pyytaa yhtiokokoukselta antivaltuuksia toteuttaa kaksi erillista
osakeantia kevaan 2020 aikana. Suunniteltujen kauppojen johdosta yhti6 luokitteli useita omaisuuse-
rid myytavana oleviksi ja kohdisti niihin arvonalentumisia jo vuoden 2019 tilinpaatoksessa. Mikali suun-
nitelma toteutuu suunnitellusti, paranee yhtion taseasema ja taloudellinen tilanne merkittavasti toisen
vuosineljanneksen loppuun mennessa.

1 000 euroa 2019 2018
Oma pddomayhteensa 175 589 233 612
Taseen oppusimma o Cot9cas 047038

Saadut ennakot -85 891 -128 640
Yhteensa 827 443 818 393
Omavaraisuusaste, % 21,2 % 28,5 %

Konsernin lainoihin siséltyy kovenantteja, jotka on kuvattu ylla kohdassa "Maksuvalmiusriskin hallinta".
Kovenantit lasketaan kunkin lainasopimuksen ehtojen mukaisesti, ja ne perustuvat joko FAS- tai IFRS-

lukuihin. Alla olevassa taulukossa on kuvattu konsernin tilikauden paattyessa kaytéssa olleen maksu-
valmiusluoton paaasialliset raportoitavat kovenantit tilikaudella 2019 seka niiden tasot 31.12.2019 ja
3112.2018. Kaikkien muiden keskeisten lainasopimusten kovenanttitasot tayttyivat 31.12.2019.

Kovenantti-
Luottosopimusten kovenantit arvo 31.12.2019 31.12.2018
Osatuloutettu omavaraisuusaste %* >28% 27,2 %* 32,8%
Minimi likviditeetti ' > 30 Meur 26,72 -
Velkaantumisaste %' <140% 151,2%" 114,0%

! Lainasopimusten ehtojen mukaisesti ilman IFRS 16 vaikutusta.
2 Yhti¢ sopi valmiusluoton myéntaneiden syndikaattipankkien kanssa joulukuun lopussa valmiusluottoon liittyvien lainako-
venanttien valiaikaisesta jarjestelysta, jonka aikana niité ei testata (standstill).

Yhtion 28.2.2020 allekirjoittamien uusien maksuvalmiusluottojen taloudellisina kovenantteina ovat oma-
varaisuusaste (myos ajan yli tuloutukseen perustuvana), nettovelkaantumisaste, minimikayttokate ja
minimikassa. Kovenanteista tullaan raportoimaan kvartaaleittain ja puolivuosittain omavaraisuusaste,
nettovelkaantumisaste ja minimikayttokate. Minimikassa raportoidaan kuukausittain. Kovenanttitasot
vastaavat aikaisemman sopimuksen mukaisia kovenanttitasoja.

60



SRV | TILINPAATOS 2019

30

Konserni vuokralleottajana

MUUT EHDOLLISET VELAT JA VASTUUT

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

1 000 euroa 2018
Alle vuoden kuluessa 2 894
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa 7323
Yiiviiden vuoden kuluessa 5 415
Yhteensa 15 633

Konsernin tydsuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestavat paasaantoisesti kolme tai nelja vuotta.
Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-, uudistamis- ja muut ehdot poikkeavat toisistaan. Konsernin
vuokrasopimusten enimmaiskesto on 126 kuukautta. Toistaiseksi voimassaolevat vuokrasopimukset
on laskettu kestoltaan 12 kuukauden pituisiksi.

1 000 euroa 2019 2018
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset - 61641 82 308
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 51 683 67 461
Tonttisitoumukset 47 250 47 794
Ehdolliset velat (vuokratontit) - 169 214

Konsernin emoyhtidé on antanut tytaryhtididensa sitoumusten vakuudeksi takauksia. Naiden takausten
yhteismaara oli 3084 miljoonaa euroa (323,3 milj. euroa).

Transitiolaskelma IFRS16 Vuokrasopimukset muutoksesta

1 000 euroa
Vuokravastuut ja ehdolliset tonttivelat 31.12.2018 184 907
Lyhytaiksiset sopimisot o | e
Vahaarvoiset sopimukset ) o 19
Rahoitusleasing -velka IAS 17 0
Vuokrakauden méérittely ) B 381::
Muutokset sopimuksissa 3 235
Diskonttauksen vaikutus 2677
Vuokrasopimusvelat 1.1.2019 173 910
josta lyhytaikaista 2231
josta pitkéaikaista 171 679::

Vuokrasopimusvelkoihin lukeutumattomien vuokrasopimusten vuokrakulut
2019

1 000 euroa Yhteensa
Lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin liittyvat kulut ) F2rT21
Arvoltaan vahaisiin vuokrasopimuksiin liittyvat kulut -50
Yhteensa 27 771

Kayttdoikeusomaisuuseriin lukeutumattomien vuokrasopimusten vuokrakulut koostuvat paaosin
tydmaakalustoa koskevista vuokrakuluista (lyhytaikaiset vuokrasopimukset).

Vuokrasopimusvelkoihin luettavien sopimusten lahteva rahavirta
2019

1 000 euroa
Yhteensa

Yhteensa
-11 037

Vuokravelkoihin luettavien vuokrasopimusten rahavirta esitetdan lilkketoiminnan rahavirran eran 'mak-
sut liilketoiminnan kuluista' sijasta 'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluissa',
seka rahoituksen rahavirran erissa 'lainojen nostot ja maksut vuokraveloista'.

31

JOHDANNAISINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT JA NIMELLISARVOT

1 000 euroa 2019 2018

Johdannaissopimusten kayvat arvot Positiiviset Negatiiviset Positiiviset Negatiiviset
Valuuttatermiinit ja -optiot o 402 1384 0
Koronvaihtosopimukset 0 8 799 0 6 677
AL I LU 9201 1384 6677
1 000 euroa 2019 2018
Johdannaissopimusten nimellisarvot -
Valuuttatermiinit ja -optiot 83 000
Koronvaihtosopimukset 100 000 100 000
Yhteensa 150 000 183 000
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32 VELKOJEN TASMAYTYS RAHOITUKSEN RAHAVIRTAAN 33 TYTARYRITYKSET
Konsernin Konsernin
Pitkaaikaiset Lyhytaikaiset osuus osake- osuus aani-
Oman padoman Nimi Kotipaikka padomasta (%) vallasta (%)
1 000 euroa Korolliset velat ehtoinen laina  Korolliset velat Yhteensa Tytéryhtitiden osakkeet ) o o -
Velat 31.12.2017 170 769 45 000 150 338 366 107 SRV Rakennus Oy ) Espoo 100,00 100,00
Lainojen nostet 97550 o 0 97550 SRV Ream Oy . Helsinki 100,00 100,00
Lainojen maksut -86 672 o 0 86672 SRV Asumisen Palvelut Oy . Espoo 10000 100,00
Siirto lyhyt/pitkaaikaisin 80 440 o -80 440 0 Rakennusliike Purmonen Oy . Joensuu 6500 65,00
Yhtiolainojen muutos 22 261 0 -104 22 157 SRV Infra Oy ) Kerayad 100,00 o 100,00
Lyhytaikaisten velkojen muutos 0 0 22000 22000 SRV Voima Oy . Espoo 100,00 100,00
S ' - N SRV Russia Oy . Espoo 100,00 100,00
Muutos veloissa, joihin ei liity kassavirtaa: o S o a 000 SRV Development ) Pietari 100,00 100,00
Efektivinenkorko 8 o o 8 SRV Stroi 000 . Moskova 100,00 100,00
Muut ei-kassavirta muutokset 282 0 o 282 000 SRV 360 . Pietari 10000 100,00
Velat 31.12.2018 284 074 45 000 91 794 420 868 SRV Ehituse AS . Tallinna 100,00 100,00
Lainojen nostot 64978 -  e4978 SRV Realty BV ~ Amsterdam_ 10000 100,00
Lainojon maksut 40441 R 294 ALTSS Lista ei sisélla vaihto-omaisuusyhtidita.
Siirto lyhyt/pitkaaikaisiin -4 622 4 622 0
Muufokseﬁ @/uokrésopinﬁ@lsvelt):issa 147 672 2 454 150 125
Oman paaoman ehtoisen lainan nostot 58 400 58 400 .
Oman piébi‘nan ehtoisen lainan N o S o o N 34 LAHIPIIRITAPAHTUMAT
takaisinmaksut B 7 B o o -20 500 20 500
Yhtidlainojen muutos -27 881 38 -27 843
Lyhytaikaisten velkojen muutos o - 72000 72 000 2019 L L
: o : o : o e B e e o Tavaroiden ja Tavaroiden ja
. e o palveluiden palveluiden
Muutos. ve]mssg;mhm eiliity kassavirtaa: e e e - 1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Muut ei-kassavirta muutokset 345 345 Johto ja hallitus o 0 o 0 o
Velat31.12.2019 424124 82 900 25614 532638 Vhteisyrtykset o 66 809 s = 6834 0
Osakkuusyhtiot 3 8563 0 2 508 55 969 0
Muu Ihipiiri o 0 0 0 0 0
Yhteensd - 70 663 49 3047 65 802 0
2018'
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus o 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset o 119 295 ) 42 ) 178 ) 7 138 ) 0
Osakkuusyhtiot - 2906 0 3920 78 193 0
Muu lahipiiri 0 0 0 0 0
Yhteensa - 122 201 42 4098 85 331 0

* Vertailutietoja on oikaistu osakkuus- ja yhteisyritysten osalta.

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

Muu Iahipiiri koostuu konsernin johdon seka konsernitilinpaatdkseen sisallytettyjen yhtididen
vahemmistdomistajien vaikutusvallassa olevien yhtididen kanssa tehdyista liiketoimista.
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Tavaroita ja palveluja myydaan lahipiirille kayvin hinnoin.
Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edella kohdassa 33 Tytaryritykset. Tytaryritysten luvut
ovat konsolidoitu konserniin, joten niiden luvut eivat sisally kohtaan 34 Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyésuhde-etuuksien erittely

1 000 euroa 2019 2018
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet . lora 2177
Osakeperusteiset maksut 0 0
Tyosuhteen paattymisen jalkeiset etuudet,:léik:is:é;iéiféinen elakemaksu 488 53(:):
Tyésuhteen paattymisen jalkeiset etuudet, vapaaehtoinen lisdelakemaksu 18 130
Irtisanomisen yhteydessa suoritetut etuudet 390 -
Yhteensd 2971 2 837

Yhtion tydntekijoiden lakisdateiset tydeldkevakuutukset ovat limarisessa. Ne maksetaan lakisaatei-
sen elakemaksuprosentin 24,7 (24,4 %) mukaisesti. Vuonna 2019 toimitusjohtajan irtisanoutumisen
yhteydessa maksettava erokorvaus on kirjattu kuluksi vuoden 2019 tilinpaatdkseen, mutta korvaus
maksettiin vasta vuonna 2020.

Toimitusjohtajan seka hallituksen palkat ja palkkiot

1 000 euroa 2018
Saku Sipola, toimitusjohtaja, alkaen 1.9.2019 -
Ojala Juha Pekka, toimitusjohtaja, asti 31.8.2019* 517
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainen 241::
Hallituksen jasenet
Kokkila llpo, puheenjohtaja 76
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 64
Alitalo Minna 52
Elomaa Juhani, 19.3.2019 saakka 51
Yii-Kyyny Tomi, alkaen 19.3.2019 0
Hintikka Juhani 51
Kokkila Timo 52
Hallituksen jasenet yhteensa 345

* Toimitusjohtajan tyévelvoite paattyi 31.8.2019 ja tydsuhde paéttyi 31.12.2019.

SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikéli SRV Yhtiot Oyj irtisanoo
sopimuksen irtisanomisaika on kaksitoista kuukautta.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisdateisia elakemaksuja maksettiin vuonna 2019 noin
165 tuhatta euroa (185).

35

7.2.2020 SRV myi koko 40 prosentin omistusosuutensa kauppakeskus REDIsta ja REDI Parkista
kanssasijoittajille, vihensi omistustaan Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta seka aloitti toimen-
piteet oman padoman vahvistamiseksi. Samalla SRV on sopinut keskeisten lainanantajiensa kanssa
nykyisen 100 miljoonan euron luottolimiitin muuttamisesta kahdeksi erilliseksi, 60 miljoonan euron ja
40 miljoonan euron, luottolimiitiksi.

TILINPAATOKSEN JALKEISET TAPAHTUMAT
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Emoyhtion tilinp

EMOYHTION TULOSLASKELMA

aatos, FAS

EMOYHTION TASE

1 000 euroa Liite 2018 1 000 euroa Liite 31.12.2019 31.12.2018
Liikevainto 1 12 599 VASTAAVAA
Liiketoiminnan muut tuotot 2 16 379 PYSYVAT VASTAAVAT
Ostot tilikauden aikana 0 Aineettomat hyodykkeet 9 1 398 11568
Henkilostokulut 3 -5 656 Aineelliset hyodykkeet 9 513 607
Herlisivukuiut o | Siitukset o .
Elakekylut 1012 Osuudet saman konsernin yrityksissa 10 29 262 963
Muut henkildsivukulut -236 Muut osakkeet ja osuudet 10 2778
Poistot ja arvonalentumiset 4 324 Pysyvit vastaavat yhteensa 300 427 267 506
Liiketoiminnan muut kulut 5 -9 422
Liiketuos 12 328 VAIHTUVAT VASTAAVAT -
Rahoitustuotot ja kulut 6 11 916 Vaihto-omaisuus 4
Tulos ennen tilinpaétéssiirtoja ja veroja 412 Pitkaaikaiset saamiset 1201 6 1563
Tinpsatssirrot o o Lynytakaiot saamiso o 12 1 154 592
Tuloverot 8 5 246 2 956 Rahat ja pankkisaamiset 85 0569
Tilikaudentuls -21 419 3 368 Vaihtuvat vastaavat yhteensa 200 530 245 748
VASTAAVAAYHTEENSA 513 254
VASTATTAVAA
Oma pidoma o
Osakepagoma 3 063
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 143 751
Kertyneet voittovarat 23 550
Tilikauden tulos 3 368
Oma pddoma yhteensa 173 731
Pakoliset varaukso o 16 om0 s
Vieras pagoma
Pitkaaikainen vieras pagoma 17 25 221 607
Lyhytaikainen vieras pioma 18 117 529
Vieras padoma yhteensa 348 344 339 135
VASTATTAVAA YHTEENSA 500956 513 254
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa 2019 2018 1 000 euroa 2019 2018
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirta

Myynnista saadut maksut 100698 Lanojennostor o 78 507
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 949 Lainojen takaisinmaksut -76 348
Maksut iketaiminnan kulusta 46508 Saadutkonsermavustukset o 24884
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -3 859 Lyhytaikaisten lainojen muutokset 22 000
Saadut korotjamuut I:ii:ketoiminnan rahoitustuotot 9 490 Maksetut osingot -3 575
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -20 661 Konsernitilien muutos 19683
Maksetut valittomat verot 102 Rahoituksen rahavirta 61 950
Liketoiminnan rahavirta 14920 Rahavarojon fsiys o 65 481
Rahavarat tilikauden alussa 19 579
| Rahavarat tikauden lopussa o 85 059

n ja aineettomiin hyddykkeisiin -609

Investoinnit sijoituksiin 175

Sijoitusten luovutustulot 0

Myydyt tytaryhtioosakkeet 18 879

Myonnetyt lainat tytaryhtisili 2089

Lainojen takaisinmaksut tytaryhtioilta 2 103

Investointien rahavirta

18 459
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Perustiedot

SRV Yhti6t Oyj (Y-tunnus 1707186-8) on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid kotipaikka Espoo, osoite Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo.

Emoyhtion tilinpaatos ja vertailutiedot

Emoyhtion tilinpaatos on laadittu Suomen kirjanpitolainsaaddannon periaatteiden mukaisesti.
Tilinpaatds on laadittu 12 kuukauden ajalta 1.1.-31.12.2019.

LAADINTAPERIAATTEET
Pysyvien vastaavien arvostaminen

Pysyvat vastaavat on arvostettu alkuperaiseen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman
mukaisilla poistoilla ja arvonalentumisilla. Alkuperainen hankintameno sisaltdd menot, jotka johtuvat
valittdmasti kyseisen hyddykkeen hankinnasta. Hyédykkeista tehdaan tasapoistot arvioidun talou-
dellisen vaikutusajan kuluessa. Poistot kirjataan kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen ku-
luessa seuraavanlaisesti:

e Muut aineettomat oikeudet 3-5 vuotta

« Rakennukset ja rakennelmat 40-60 vuotta

« Koneet ja kalusto 3-10 vuotta

e |T-laitteet 3-5 vuotta

Sijoitukset on arvostettu hankintamenoon tai alempaan arvonalentumisella oikaistuun arvoon, jos
sijoitusten todennakoisesti tulevaisuudessa kerryttdma tulo on pysyvasti hankintamenoa pienempi.
Maa-alueista ja aineettomista oikeuksista ei tehda poistoja. Tutkimus - ja kehittdmismenot on kirjattu
kuluksi niiden syntymisvuonna.

Valuuttaméiaraiisten erien arvostus

Ulkomaanrahan méaaraiset saamiset ja velat on muutettu Suomen rahan méaaraisiksi tilinpaatdspaivan
kurssiin.

Eldkejarjestelyt
Emoyhtidn henkiloston lakisdateinen ja vapaaehtoinen eldketurva on jarjestetty elakevakuutusyhtidssa.
Verot

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempien

tilikausien verojen oikaisut. Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja tilin-
paatoksen vélisille valiaikaisille eroille kayttaen tilinpaatoshetkella vahvistettua seuraavien vuosien
verokantaa.

Rahoitusvilineiden arvostaminen

Rahoitusvélineet on arvostettu 1.1.2015 alkaen kaypaan arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2 § a -kohdan mu-
kaisesti. Johdannaisten kaypa arvo arvioidaan tulevien rahavirtojen nykyarvon perusteella kayttaen
tilinpaatoéspaivan markkinahintoja. Koronvaihtosopimuksiin liittyvat kdyvan arvon muutokset on kirjattu
tuloslaskelman rahoitustuottoihin ja -kuluihin, seka kertyneet arvonmuutokset taseessa siirtosaami-
siin ja -velkoihin. Valuuttatermiinien ja -optioiden arvonmuutokset on kirjattu tuloslaskelmassa rahoi-
tustuottoihin ja -kuluihin ja vastaavasti taseessa siirtosaamisiin ja -velkoihin. Valuuttajohdannaisten
preemiot kirjataan kuluksi tuloslaskelman rahoituskuluihin maksuhetkellaan.

Vastuusitoumukset

Emoyhtié on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen puolesta. Takaukset liittyvat raken-
nustoimintaan.
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TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

1 LuKEVAIHTO

1 000 euroa 2018
Konsernin hallintopalvelut 9 190
Vuokratuotet 890
Muut 2 520
Yhteensa 12 599
2 | MUUT TUOTOT

2018

Muut tuotot 16 379

Yhtié myi vuonna 2018 vuokrausliiketoimintaan kuuluvan tytaryhtion SRV Kalusto Oy:n Ramirent

Finland Oy:lle.

3 HENKILOSTOA KOSKEVAT ERITTELYT

2018
Henkilékunnan keskimaérainen lukumaara o
Toimihenkist 68

4 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

1 000 euroa 2018
Muista pitkdvaikutteisista menoista 175
Rakennuksista 10
Koneista ja kalustosta 139
Yhteensa 324

O | LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

1 000 euroa 2018
Vuokrat 1297
Vapaaehtoiset henkil6sivukulut 358
Auto- ja matkustuskulut 4538
Edustus- ja markkinointikulut 597
Viestint- a T -t B 1015
Ulkopuoliset palvelut 1433
Kaytto- ja yllapitokustannukset 211
Muut kiinteat kulut 4 269
Yhteepnsa 9 422
Liiketoiminnan muihin kuluihin sisédltyvat tilintarkastuspalkkiot

1 000 euroa 2018
Tilintarkastys 62
Todistukset ja lausunnot 0
Veroveuvonta B 2
Muut palvelut 44
Yhteensa 108

Tilintarkastusyhteisélta ostettujen palveluiden kasvu johtuu SRV konsernin Q3/2019 julkistamasta
tervehdyttdmisohjelmaan liittyvista konsultointikuluista.
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6 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT 7 TILINPAATOSSIIRROT
1 000 euroa 2019 2018 Yhtiélla ei ollut tilinpaatdssiirtoihin kirjattavia tapahtumia tilikaudella eika vertailukaudella.
Osinkotuotot -
Saman konsernin yrityksilta 65
Yhteensa 65
Korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksiita 9831 8 TULOVEROT
Muilta 2278
Valuuttajohdlannalsgn arvonmuutos 1846 1 000 euroa 2019 2018
Muut korko- ja rahoitustuotot 73 -
. I s : - Laskennallisen veron muutos 5 246 2 956
Arvonalennukset ja palautukset pysyvien vastaavien sijoituksista 0 358 -

— Yhteensa 5 246 2 956
Yhteensa VVVVVVVVVVVVV 12 108 ............................................ R I
Korkokulut R )

Saman konsernin yrityksille 94
Muille -18 164

Hybridin korot -3 940

e {4954  TASEEN LITETIEDOT
Yhteensa -19 407 ~ -18 2568

Muut rahoituskulut

9 PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET

Muille
Koronvaihtosopimuksien kayvan arvon muutokset 579
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos 1787 1279 Aineettomat hyddykkeet:
Kulut johdannaissopimuksista 3 0
Maksetut suojauskustannukset 0 2019 Aineettomat Muut aineettomat
Arvonalennukset ja palautukset pysyvi:e:n: vastaawen sijoituksista 0 1 000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Muut rahoituskulut -3 973 Hankintameno 1.1. 715 1760 2 476
Yhteensa -5 831 Lisaykset : : : : D 1185 1185
Hankintameno 31.12. 715 2 261 2 976
Rahoitustuotot ja -kulut yhteepnsg 20274 11916 ) ) ) ) ) ) o . a o )
Kertyheet poiétotja arvonalentumiset 1.1, T e h b 853 1318
POISLOL e O 261261
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. . 465 B 1113 -1 579

Kirjanpitoarvo 31.12. : : : a0 1148 1398
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10 s1J0ITUKSET

2018 Aineettomat Muut aineettomat

1 000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.1. 715 1209 1924
Lisaykset 0 822 - 822
Véhennykset 7 o 270 270
Hankintameno 31.12. 715 1760 2476
Kerty:neet poiétotja a:rvonaler:]tumiset: 1.1. -465 -678 1 143
Poistot ) ) ) ) ) 0 175 175
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -465 -853 1318
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 908 1158
Aineelliset hyédykkeet

2019 Maa- ja Rakennukset Koneet ja

1 000 euroa vesialueet  ja rakennelmat kalusto  Yhteensi
Hankintameno 1.1. 41 437 1901 2380
Lisaykset 7 0 7 [ 1212
Hankintameno 31.12. 41 437 1914 2392
Kertyheet poi:stotja a:rvonaler:]tumiset: 1.1. 0 94 1 679 1 773
Poistot ) ) ) ) ) 0 A0 9% -106
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12 o0 -105 1774  -1879
Kirjanpitoarvo 31.12. a1 332 139 513
2018 Maa- ja Rakennukset Koneet ja

1 000 euroa vesialueet  ja rakennelmat kalusto  Yhteensa
Hankintameno 1.1. 41 43T 1844 2322
Lisaykset 7 0 7 [ b8 B8
Hankintameno 31.12. 4 487 1901 2380
Kertyheet poi:stotja a:rvonaler:]tumiset: 1.1, 0 84 1 540 1 624
Poistot ) ) ) ) ) 0 10 189 -150
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -94 1679 1773
Kirjanpitoarvo 31.12. a1 843 222 607

1 000 euroa 2019 2018
Tytéryhtioosakkeet
Hankintameno1.1. 262915
Lisaykset ) 2608
Vihennykset -2 559
Hankintameno 3112 262 963
Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno1.1. 2 644
Lisaykset 15
Vahennykset 239
Arvonalentumisetja'a'r'v'dhélentumisen palautumisef """ 358
Hankintameno 3112 2 778
Sijoitukset yhteensa - 265 741
11 TYTARYRITYKSET

Kotipaikka 2019 2018
SRV Rakennus Oy 100,0
SRV Infra Oy 100,0'
SRV Voima Oy 100,0
SRV Russia Oy 100,0
SRV Investment S.a r.l. Luxembourg 100,0
SRV Ehituse AS Tallinna 100,0
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,07
SRV Ream Oy Helsinki 100,0

Yhtié SRV Investment S.a r.l. on purettu.
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12 | PITKAAIKAISET JA LYHYTAIKAISET SAAMISET

14

OMA PAAOMA

1 000 euroa 2019 2018 1 000 euroa 2018
Pitkéaikaiset saamiset Osakepadoma 1.1. 3 063
Konserniyhtisilta e Osakepasoma 31.12. 3063
Lainasaamiset ieo07 h
Korkosaamiset 0 Sijoitetun vapaan oman paédoman rahasto 1.1. 142 714

""""""" a Osakepalkkioon liittyvat 1037
Muita Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 143 751
Lainasaamiset 32 ) a
Muut saamiset 636 Kertyneet voittovarat 1.1. 27 125
Laskennallinen verosaaminen 3878 Osingonjake -3 575
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 4546 Tulos edellisilté tilikausilta o 23 550
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 6 153 Tilikauden tulos 3 368
Lyhytaikaiset saamiset Omapasoma 31.12. 173731
Konserniyhtisilta ) .
Myyntisaamiset 97
Lainasaamiset 14 932
Muut saamiset 135472
Sirtosaamiset ' 945 15 LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA
Yhteensa 168 949 151 446
Muilta 1 000 euroa 2019 2018
Myyntisaamiset 457 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 143 751 143 751
Muut saamiset 797 Tulos edellisilta tilikausilta - 18 23550
Lainasaamiset 0 Osingonjako -3 676
Siirtosaamiset 46 1832 Tilikauden tulos 3 368
Yhteensa 767 3 086 Yhteensé 149250 170669
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 169716 154 532

16| vARAUKSET
13| SIRTOSAAMISTEN OLENNAISET ERAT 1 000 euroa 2019 2018
Pakolliset varaukset

1 000 euroa 2019 2018 Osakepalkkiovaraukset L 0 80
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos 0 1384 SRV Kalusto Oy:n myyntiin liittyvat kulut 300 N 300
Korot 899 1274
. i s
Yhteensa 945 2777
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17 PITKAAIKAISET VELAT

1 000 euroa 2019 2018
Muita B
Hybridilaing. 45 000
Rahalaitoslaipat N -
Joukkovelkakirjalaina ~ 175 000
Muut velat 1 607
Yhteensg 221 607
Konserniyhtidille -
Muut velat 0
Yhteensa 0
Pitkaaikaiset lainat yhteensa 221 607::
18 | LYHYTAIKAISET VELAT

1 000 euroa 2019 2018
Konserniyhti¢ile . =
Ostovelat 29 66
Muut velat 23 198 5 906
Yhteensa 23 227 5972
Muilta R .
Hybridilaina 500 0
Yritystodistukset 18 500 90 500
Ostovelst 2O0 659
Siirtovelat 23827 19776
Muut velat 558 621
Yhteensd 67968 111567
Lyhytaikaiset velat yhteensa 91 195 - 117 529

LHybridilaina on luokiteltu lyhytaikaiseksi perustuen sen sopimusperusteiseen ensimiiseen mahdolliseen takaisinmaksu-

paivaan.

19  suRTOVELAT

1 000 euroa 2018
Palkat sosiaalikuluineen 1176
Valuuttajohdannaisen arvostusvelka 0
Korkojohdannaisen arvostusvelka 6677
Korkokulut ja muut rahoituskulut 11 267
Mwet 657
Yhteensa 19 776

20| JOHDANNAISSOPIMUKSET

Tilikauden aikana yhti6lla oli valuuttariskia suojaavia lyhytaikaisia valuuttajohdannaissopimuksia, joiden
paaoma oli tilinpaatdshetkella yhteensa 50 miljoonaa euroa. Tilikauden paattyessa voimassa olleilla
koronvaihtosopimuksilla on suojattu vaihtuvakorkoisia rahoituslainoja. Koronvaihtosopimukset on
kasitelty kirjanpidossa suojaavina ja ne erdantyvat 1.1.2025 alkavan tilikauden aikana.

Johdannaissopimukset

1 000 euroa 2019 2018
Koronvaihtosopimukset

Kaypa arvo negatiivinen B ... 8799 6677
Kohde-etuuden nimellisarvo 100 000 100 000

Valuuttajohdannaiset

Kéypé arvo positivinen 1 38{1:
Kéypa arvo negatiivinen 402 0
Kohde-etuuden nimellisarvo __boooo 83000

Johdannaissopimusten kidyvin arvon hierarkia:

Johdannaissopimusten kayvan arvon hierarkia on kuvattu konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa
kohdassa 29 Rahoitusriskien hallinta.

21 | RISKIENHALLINTA

Konsernilla on systemaattinen Iahestymistapa riskienhallintaan koskien lilketoimintoja ja prosesseja.
Emoyhtiolla ei erikseen ole riskienhallintaan liittyvia toimintatapoja. Riskienhallintaa on kuvattu toimin-
takertomuksessa ja konsernin riskienhallintastrategian yhteydessa (konsernin liite 29).

22 | LEASING- JA VUOKRASOPIMUKSET

1 000 euroa 2019 2018
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 183 117
Myéhemmin maksettavat 173 108
Yhteensa 85 2%
Vuokravastuut

Seuraavalla tilikaudella maksettavat .......................... o 1 293
Myéhemmin maksettavat 10 471 11 654
Yhteensa 11790 12947
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23 | MUUT VASTUUT

1 000 euroa 2019 2018
Annetut takaukset konserniyhtididen puolesta 808852 323298
Sijoitussitoumukset 26098 26488

Yhti6 on sitoutunut sijoittamaan Voimaosakeyhtié SF -nimisen yhtién Hanhikivi 1 -projektin rahoit-
tamiseksi yhteensa 26 098 tuhatta euroa. Vuoden 2019 loppuun mennessa tehdyt sijoitukset olivat

yhteensa 8 911 tuhatta euroa.

Lahipiirin kanssa ei ollut liiketoimia, joita ei olisi toteutettu tavanomaisin kaupallisin ehdoin tai joiden

24 | LAHIPIIRITAPAHTUMAT

ilmoittaminen olisi tarpeellinen oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi.

Johdon tyésuhde-etuudet:

1 000 euroa 2019 2018
Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 735 760
Yhteensa 136 760

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot:

Toimitusjohtaja, Juha-Pekka Ojala 517
Toimitusjohtaja, Saku Sipola
Toimitusjohtajan sijainen, Timo Nieminen 241
Hallituksen jasenten palkkiot:
Kokkila llpo, puheenjohtaja 76
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 64
Alitalo Minna 52
Hintikka Juhani 51
VicKyyny Tomi o )
Kokkila Timo 52
Elomaa Juhani 51
Yhteensa 345

SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtaja vaihtui kesken raportoivan tilikauden. Uusi toimitusjohtaja Saku Sipola
aloitti tehtavassaan 1.9.2019. Juha-Pekka Ojalalle maksettavan erokorvauksen suuruus on yhteensa

518 808 euroa.

Vaistyneella toimitusjohtaja Juha-Pekka Ojalalla on vapaaehtoinen lisdelake, jonka kulu vuonna 2019

oli 78 093 euroa (78 042).

Toimitusjohtaja Sipolalle on lisdksi annettu 600 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hanet hankki-
maan hankintaoikeuksia vastaavan maaran SRV Yhtiét Oyj:n osakkeita hintaan 1,62 euroa osakkeelta.
Jarjestelman ehtojen mukaan hankittuja osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa kaksi
vuotta osakkeiden hankkimisesta lukien. Hankintaoikeuksia voidaan kayttaa kolmessa kahden vuo-
den mittaisessa kayttojaksossa, joista ensimmainen alkaa 1.3.2021 ja paattyy 28.2.2023, toinen alkaa
1.9.2022 ja paattyy 31.8.2024 ja kolmas alkaa 1.9.2024 ja paattyy 31.8.2026. Kunkin kayttdjakson aikana
on oikeus kayttda 200 000 hankintaoikeutta.
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset,
Tilinpaatosmerkinta

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET TILINPAATOSMERKINTA

Espoossa helmikuun 28. paivana 2020 Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.
Espoossa maaliskuun 2. paivana 2020

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

lipo Kokkila Olli-Pekka Kallasvuo

puheenjohtaja varapuheenjohtaja Samuli Perala
KHT

Minna Alitalo Juhani Hintikka

Timo Kokkila Tomi Yli-Kyyny

Saku Sipola

toimitusjohtaja



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 kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatds-
standardien (IFRS) mukaisesti

o tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtiot Oyj:n (y-tunnus 1707186-8) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2019.

Tilinpaatos sisaltaa:

« konsernitaseen, konsernin tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman konsernin oman pddoman
muutoksista, konsernin rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavista
tilinpaatdksen laatimisperiaatteista

* 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 tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen méaaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut
néiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan
tietomme ja kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien sdan-
nodsten mukaisia, emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1-kohdassa tarkoitet-
tuja kiellettyja palveluja. Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaa-
toksen liitetiedossa 5.

Tarkastuksen yleinen ldhestymistapa

Yhteenveto

« Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus: 4 500 000 euroa.

Olennaisuus

o Tarkastuksen laajuus: Keskityimme konsernitilinpaatdksen

Tarkastuksen tarkastuksessa emoyhtidon ja sen suomalaisiin tytaryhtidihin.

laajuus

« Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus, kate-ennusteet
seka niihin liittyvat saamiset ja velat
« Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus

Keskeiset
seikat

« Vaihto-omaisuuden hitaasti kiertavien maa-alueiden arvostus
» Toiminnan rahoitus

Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme méaarittaneet olennaisuuden ja arvioineet riskia siita, etta
tilinpaatdksessa on olennainen virheellisyys. Erityisesti olemme arvioineet alueita, joiden osalta johto
on tehnyt subjektiivisia arvioita. Tallaisia ovat esimerkiksi merkittavat kirjanpidolliset arviot, joihin liit-
tyy oletuksia ja tulevien tapahtumien arviointia.

4



Olennaisuus

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus.
Tilintarkastuksen tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatdksessa kokonai-
suutena olennaista virheellisyytta. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytdksesta tai virheesta. Niiden
katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maaritimme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivisia
raja-arvoja, kuten alla olevassa taulukossa kuvatun konsernitilinpaatokselle maéaritetyn olennaisuuden.
Nama raja-arvot yhdessa kvalitatiivisten tekijdiden kanssa auttoivat meitd maarittamaan tarkastuksen
kokonaislaajuuden ja yksittaisten tilintarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden seka
arvioimaan virheellisyyksien vaikutusta tilinpaatokseen kokonaisuutena.

Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus
4500 000 euroa (edellinen vuosi 4 200 000 euroa)

Olennaisuuden maarittamisessa kaytetty vertailukohde
Olemme maaritelleet konsernitilinpaatoksen olennaisuuden konsernin liikevaihdon, tuloksen ennen
veroja ja taseen loppusumman perusteella.

Perustelut vertailukohteen valinnalle

Olemme valinneet ylla kuvatun yhdistelméan olennaisuuden méaarittamisen perustaksi, koska se ku-
vastaa ndkemyksemme mukaan konsernin liiketoiminnan volyymia ja tuloksellisuutta sekd konsernin
liiketoiminnan sitomia paaomia.

Konsernitilinpaatoksen tarkastuksen laajuuden maarittiminen
Tilintarkastuksemme laajuutta maarittdessdmme olemme ottaneet huomioon SRV Yhti6t-konsernin
rakenteen, toimialan seka taloudelliseen raportointiin liittyvat prosessit ja kontrollit.

SRV Yhtiét-konserni jakaantuu kahteen lilkketoiminta-alueeseen: rakentaminen ja sijoittaminen, joi-
den liséksi konsernin palvelut raportoidaan muina toimintoina. Koska merkittdva osa toiminnasta on
Suomessa, tarkastuksen kohteena on ensisijaisesti ollut emoyhtit seka sen suomalaiset tytaryhtiot.

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 tilinpaatékseen 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 siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus, kate-ennusteet seka niihin liittyvat saamiset
javelat
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoihin 3,15, 22 ja 28

Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusas-
teen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste maaritelldan
laskemalla kunkin hankkeen kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioiduista
kokonaismenoista.

Valmistusasteen mukaiseen tuloutukseen liittyy merkittavia johdon arvioita, jotka vaikuttavat
tilikaudelle kohdistuvaan liikevaihtoon, tuloutettuun katteeseen seka tiettyjen tase-erien arvos-
tukseen. Arvionvaraisuutta siséltyy erityisesti hankkeiden kate- ja kokonaiskustannusennusteisiin.
Arvioita sisaltyy myos esimerkiksi hyvaksymattémien lisé- ja muutostdiden huomioimiseen seka
mahdollisiin vuokravastuuvelvoitteisiin. Virhe yhdessa tai useammassa arviossa voi johtaa merkit-
tavaan poikkeamaan tuloutuksessa.

Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutusta on kasitelty konsernitilinpaatdksen tilintar-
kastuksen kannalta keskeisena seikkana, koska liikevaihto on olennainen era tilinpaatoksessa ja
koska valmistusasteen mukaiseen tuloukseen siséltyy johdon arvioita, jotka vaikuttavat tuloutettavan
myynnin maaraan ja projektien kannattavuuteen.

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltaneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Paivitimme kasityksemme ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutukseen ja ennusteisiin
liittyvista prosesseista ja testasimme valikoitujen kontrollien toimivuutta.

- Luimme valikoitujen hankkeiden urakkasopimuksia ja arvioimme tuloutuksessa sovellettujen
laskentaperiaatteiden asianmukaisuutta.

- Testasimme otoksella ajan kuluessa tuloutettujen hankkeiden ennustettua liikevaihtoa urak-
kasopimuksiin.

- Arvioimme yhtién laatimien ennusteiden luotettavuutta ja tarkkuutta vertaamalla edellisen
tilikauden tilinpaatdkseen sisaltyneiden keskeneraisten hankkeiden kate-ennusteita ja koko-
naiskustannusennusteita niiden toteumiin.

- Keskustelimme henkildkunnan kanssa merkittavimpien hankkeiden etenemisesta keskittyen
erityisesti hankkeiden kustannusennusteisiin liittyviin epavarmuustekijéihin, seka luimme
valikoitujen kdynnissa olevien hankkeiden etenemista kasittelevien palaverien poytakirjoja.

- Testasimme niiden taulukoiden matemaattista oikeellisuutta, joilla on méaaritelty hankkeiden
valmistusasteet seka valmistusasteen perusteella tilikaudella tuloutettavan liikevaihdon ja
katteen maara.

- Testasimme konsernin paatdksentekomatriisin noudattamista varmistaaksemme, etta uusia
hankkeita on kasitelty ja hyvaksytty sen mukaisesti.
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o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoon 16 ja 24

Konsernin osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennushankkeisiin yhdessa
muiden sijoittajien kanssa. Rakennushankkeen valmistuttua konserni voi omistaa ja operoida naita
sijoituskohteita. Osakkuus- ja yhteisyrityshankkeista kauppakeskukset REDI ja Pearl Plaza seka
Tampereen Kansi ja areena -hanke on tilikauden lopussa luokiteltu myytavana oleviksi omaisuusriksi.

Konserni arvioi sijoituskohteiden, esim. kauppakeskusten, arvoa perustuen niiden tulevien kas-
savirtojen nykyarvoon. Nykyarvon maarittdmiseen liittyy arvionvaraisuutta, silla nykyarvolaskelmat
sisaltavat mm. tuleviin vuokratuottoihin, vuokrausasteeseen, kiinteiston juokseviin kustannuksiin,
tuottovaatimukseen seka Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osalta valuuttakurssimuutoksiin
liittyvid olettamia. Myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat on arvostettu alempaan niiden
kirjanpitoarvosta tai todennakoéisestd myyntihinnasta vdhennettynd myynnisté aiheutuvilla menoilla.

Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostusta on kasitelty konsernitilinpaatoksen tilintarkas-
tuksen kannalta keskeisena seikkana, koska osakkuus- ja yhteisyrityssijoitukset muodostavat
merkittavan tase-erdn ja niiden arvostukseen liittyy johdon arvioita.

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisdltdneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Johto on hankkinut merkittadvimpien osakkuus- ja yhteisyritysten omistamien valmiiden kiin-
teistdjen osalta ulkopuoliset arviokirjat. Luimme arviokirjat, keskustelimme johdon kanssa
arvostusmalleissa kaytetyistd merkittavimmista olettamista sekd varmistimme, etté johto on
kayttanyt arviokirjojen mukaisia arvostustasoja arvioidessaan sijoituskohteiden kirjanpitoarvon
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 nykyarvolaskelmassa
kaytettya tuottovaatimusta yleisesti markkinoilta saatavaan informaatioon varmistaaksemme
sen asianmukaisen tason.

- Laadimme herkkyysanalyyseja edella mainittujen johdon laskelmien keskeisimpien muuttujien
osalta. Naitd muuttujia olivat mm. vuokratuotot, vuokrausaste ja tuottovaatimus.

- Arvioimme myytavana olevien omaisuuserien arvostusta perustuen myyntisopimuksiin seka
johdon arvioihin kauppahintojen todennékoisesta toteumasta.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Vaihto-omaisuuden hitaasti kiertdvien maa-alueiden arvostus
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoon 20

Vaihto-omaisuus koostuu paaosin keskeneraisten rakennuskohteiden rakennus- ja tonttikus-
tannuksista, kehitteilla olevien tai kaynnistdmattomien kohteiden maa-alueista ja tonttiyhtidista
seka valmiista myymattdmista kohteista.

Vaihto-omaisuus arvostetaan taseessa hankintamenoon tai sitd alempaan nettorealisointiarvoon.
Nettorealisointiarvon maarittdmiseen liittyy arvionvaraisuutta.

Maa-alueiden nettorealisointiarvo perustuu ennakoituun kayttétarkoitukseen. Hanketoiminnassa
kaytettavaksi ennakoidun maa-alueen nettorealisointiarvoa arvioidaan osana koko hankkeen
nettorealisointiarvoa.

Vaihto-omaisuuden hitaasti kiertdvien maa-alueiden arvostusta on kasitelty konsernitilinpaatdksen
tilintarkastuksen kannalta keskeisena seikkana, koska se muodostaa merkittavan tase-eran ja sen
arvostukseen liittyy johdon arvioita.

o Miten seikkaa on kisitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltaneet mm. seuraavia toimenpiteita:

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

- Keskustelimme johdon kanssa heidan suunnitelmistaan hitaasti kiertdvien maa-alueiden toi-
menpiteista.

- Selvitimme erityisesti suurimpien nettorealisointiarvon omaavien rakentamattomien tonttien
rakentamissuunnitelmia ja aikatauluja seka kayttésuunnitelmien muutoksia tilikauden aikana.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Toiminnan rahoitus
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoon 29

Konsernin paaasialliset rahoituksen lahteet ovat projektikohtaiset lainat, joukkovelkakirjalainat ja
sitova maksuvalmiusluotto. Rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja, jotka raportoidaan
neljannes- tai puolivuosittain. Yhti6 sopi joulukuun 2019 lopussa maksuvalmiusluoton myontaneiden
rahoituslaitosten kanssa lainakovenanttien valiaikaisesta jarjestelysta, jonka aikana niita ei testattu.

Sitovan maksuvalmiusluoton kayttdon liittyy koronmaksukykykovenantista johtuvia rajoitteita.
Yhti6 sopi joulukuun 2019 lopussa maksuvalmiusluoton kdytdn rajoituksesta siten, etta se ei ollut
taysimaaraisesti kaytettavissa.

Tilikauden paattymisen jalkeen yhtio tiedotti rahoitusjarjestelyista, joilla korvataan entinen
maksuvalmiusluotto ja vahvistetaan yhtion omaa pddomaa osakeannin kautta.

Toiminnan tulevan rahoituksen riittavyyden arviointiin liittyy johdon harkintaa, mista johtuen
sitd on kasitelty konsernitilinpdatdksen tilintarkastuksen kannalta merkittavana seikkana.

o Miten seikkaa on kisitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltaneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Arvioimme yhtién johdon laatimia kovenanttilaskelmia ja maksuvalmiusluottoon liittyvaa vali-
aikaista jarjestelya.

- Keskustelimme johdon kanssa suunnitelluista rahoitusjarjestelyista ja kavimme lapi tilikauden
paattymisen jalkeen laaditut rahoitussopimukset seka tulevaan osakeantiin liittyvat merkinta-
sitoumukset.

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

Konsernitilinpaatéksen tai emoyhtion tilinpaatdksen osalta emme ole tunnistaneet EU-asetuksen

537/201410. artiklan 2 ¢ -kohdassa tarkoitettuja merkittavia olennaisen virheellisyyden riskeja.
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Tilinpidatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etté konsernitilinpaatds antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien tilin-
paatdksen laatimista koskevien sdanndsten 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 vir-
heellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konser-
nin kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatods on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhti6 tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaidtoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena vaarin-
kaytoksesta tai virheesté johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisaltda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, etta
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintar-
kastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytdksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin,
joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytamme ammatillista har-
kintaa ja sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

« tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoi-
menpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siit, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, ettd virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittAmatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamistéa taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

« muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyak-
semme suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

« arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

« teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin littyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa

toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, ettéd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivadn mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

e arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatdksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esitta-
mistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja
tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

* hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteiséja tai liilketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyaksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpaatdksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta
ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta sekd merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvon-
nan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumattomuut-
ta 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 tarkas-
teltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdados tai maarays estaa kyseisen
seikan julkistamisen tai kun darimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta sei-
kasta viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin
kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.
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MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana tilintarkastajana 26.3.2014 alkaen.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdes-
sadmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suori-
tettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on lisksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta

« toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen tiedot ovat yhdenmukaisia

« toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaatdksen, ettd toimintakertomuksessa on olennai-
nen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 2.3.2020

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso

Samuli Perala
KHT



KONSERNIN JA LIKETOIMINTOJEN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN (TILINTARKASTAMATON)

Konsernin avainluvut

milj. euroa 10-12/2019 7-9/2019 4-6/2019 1-3/2019 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018
Liikevaihto 403,8 227,1 207,4 222,6 299,8 208,4 235,7 215,7
..7868 .63 .82 88 01 . 57 54 .88
104 .18 14 .86 63 85 A48 .84
=972 -14,0 -10,8 -0,3 -6,2 9,1 -9,8 -12,2
18442 iseo6 deera  iees  isiso isels i7ier 16340
142,9 123,3 71,7 149,7 438,0 128,3 282,3 284,4
1,43 ..7022 ..-018 ..002 -008 014 016 019
1,59 2,97 3,15 3,28 3,21 3,32 3,62 3,72
1,36 1,44 1,62 170 1,70 250 2656 290
21,2 L1202 .85 288 285 280 . 297 . ....%25
26,4 33,3 35,1 29,7 28,56 28,0 29,7 32,5
220 sisa asop 408 aszsaaessens  geba
271,9 339,7 306,6 317,3 282,8 346,5 355,7 355,4
240,3 1991 1789 2058 1211 1442 1408 1343
: : : [ 1211 1442 1408 1343
* Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaé sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.
2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen vuoden 2018 lukujen kanssa.
Liikevaihto
milj. euroa 10-12/2019 7-9/2019 4-6/2019 1-3/2019 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018
Rakentaminen 4081 ~226,0 ~206,7 2219 2984 2076 2346 2148
Toimitilarakentamisen osuus ~200,5 1712 1631 1449 1839 1602 166,7 1855
Asuntorakentamisen osuus 202,6 54,7 43,6 77,0 114,6 47,4 67,8 59,3
Siottaminen B 1 A £ S A © B
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,9 -0,3 -0,8 -0,6 0,3 -0,4 0,0 -0,3
Konserniyhteensa 4038 2271 2074 2226 2998 2084 2867 2157
Liikevoitto
milj. euroa 10-12/2019 7-9/2019 4-6/2019 1-3/2019 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018
3,6 . 3,4 . 2,0 . 48 15 16 11 . 82
-87,5 -3,1 AL 0,1 -5,4 -3,7 2,9 -5,6
Muut toiminnot ja eliminoinnit ) -2,9 ) 0,2 ) -3,2 ) -1,6' 130 04 15 ' ) 0,0
Konsarni YhtOONSA o 868 83 B2 ] 88 01 .. LA 54 .. 88
Liikevoitto
% 10-12/2019 7-9/2019 4-6/2019 1-3/2019 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018
Rakentaminen 0,9 -1,5 1,0 2,2 -2,6 -0,8 -0,6 -1,5
Sijoittaminen : - : - : - : ‘. S

Konserni -21,5 -2,8 -1,5 i5 00 27 2,3 41



Tilauskanta
milj. euroa 31.12.2019 30.9.2019 30.6.2019 31.3.2019 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018
toimitilarakentamisen osuus 861,5 9887 1066,8 1168,4 12333 101983 11247 1065,2
asuntorakentamisen osuus 4827 653,8 600,4 624,1 582,7 642,2 592,0 568,7
Konserni yhteensa' 13442 15926 1667,2 17825 1816,0 16615 1716,7 1634,0
josta myyty osuus 1082 1311 1402 1496 1612 1409 1480 1384
josta myymiton osus Caes T e ase 204 255 287 250
* Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaa sisally vertailuluvuissa tilauskannan maraan.
Tilauskanta, asuntorakentaminen
Konserni yht. (milj. euroa) 31.12.2019 30.9.2019 30.6.2019 31.3.2019 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018
Urakat ja neuvottelu-urakat 141 191 168 18l 213 210_ 102 160
Rakenteilla, myyty tuotanto 79 ) 182 ) 167 ) 157 169 196 179 185
Rakenteilla, myyméatén tuotanto 232 261 244 253 180 220 199 214
Valmis, myymétén tuotanto 30 ! 22 - 83 20 17 22 20
Asuntorakentaminenyhteensa 483 654 | 600 624 583 642, 592 569
Sijoitettu padoma’
milj. euroa 31.12.2019 30.9.2019 30.6.2019 31.3.2019 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018
Rakentaminen liiketoiminta 372,9 ~ 462,6 4481 3850 212,8 286,0 3218 1316,7
Sijoittaminen liiketoiminta 2457 331,56 330,3 353,56 337,8 331,7 328,3 327,9
Muut toiminnot ja eliminoinnit 6,7 10 b 534 60,3 46,3 149 55
Konserni yhteensa 625,3 795,1 773,8 791,9 611,0 664,0 665,0 650,0

* Yhtié muutti laskennallisten verosaamisten ja -verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdén. Myds vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku sisltda myos taseessa myytévana

olevaksi luokitellut omaisuuserét.

Asuntotuotanto konserni yht.

kpl 10-12/2019 7-9/2019 4-6/2019 1-3/2019 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-8/2018
Asuntomyynti yhteensa 269 326 139 203 346 315 541 198
207 166 ) 73 208 156 133" 75 130

o2 w0 e o 190 82 66 68

65 © 283 ) 8 424 0 232" 42 43

539 85 ) 0 184 208" 26 141 61

532 o8 L) C161 284 49 133 71

87 84 o7 139 116 102" 126 117

2142 2773 2388 2549 2759 2927 3164 3211

80 80 80 80 80 80 504 504

195 195 195 195 487 293" 203 293

1032 1189 1002 171 1329 1393 1412 1360

835 1309 1111 1108 863 1161 955 1054

371 700 6832 "~ 600 559 687 605 e61

464 609 479 503 304 474 350 393
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Tietoa osakkeenomistajille

OSAKKEEN PERUSTIEDOT

SRV Yhtioét Oyj:n osakkeet noteerataan Nasdaq Helsingissa Pienissa yhtidissa,
Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupankayntitunnus on SRV1V.
Osakkeen ISIN-koodi on FIOO09015309.

TALOUDELLISTEN TIEDOTTEIDEN JULKAISUAJAT VUONNA 2020

Tilinpaatostiedote 2019: 6.2.2020

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2020: 29.4.2020
Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2020: 21.7.2020
Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2020: 29.10.2020

Vuosikatsaus 2019 julkaistaan yhtion internetsivuilla 2.3.2020

SRV Yhti6ét Oyj:n varsinainen yhtiokokous suunnitellaan pidettavaksi torstaina 26.3.2020 kello 16.00.

Hallitus kutsuu yhtiokokouksen koolle myéhemmin erikseen.

HILJAISET JAKSOT

SRV:n hiljainen jakso alkaa aina vahintaan 30 kalenteripaivaa ennen osavuosikatsauksen tai tilinpaatos-
tiedotteen julkistamista. Hiljainen jakso paattyy tilinpaatdksen tai osavuosikatsauksen julkaisemiseen.

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSHENKILOT

Talous- ja rahoitusjohtaja

likka Pitkdnen

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

Viestinta- ja markkinointijohtaja
Maija Karhusaari

Puhelin: 045 218 3772

Sahkoposti: maija.karhusaari@srv.fi

Viestintapaallikko

Johanna Ylitalo

Puhelin: 040 510 8604
Sahkoposti: johannaylitalo@srv.fi

JULKAISUJEN TILAUKSET

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