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Tassa katsauksessa kerrotaan SRV-konsernin taloudellisesta
kehityksestéd vuonna 2014. SRV Yhtiot Oyj:n taydellinen tilinpaatos
tilikaudelta 1.1.-31.12.2014 sisaltyy yhtion virallisiin tilinpaatosasiakirjoihin,
jotka ovat luettavissa yhtion internetsivuilta www.srv.fi.

Kannessa:

SRV toteuttaa Espoon Niittykumpuun
metrokeskuskokonaisuuden, joka
kasittaa alueellisen liikekeskuksen seka
kaksi asuintornia. Merituulentien ja
Haukilahdenkadun lounaispuolelle ra-
kennettavan keskuksen asuintornit ovat
12- ja 24-kerroksiset, joista korkeampi
Niittyhuippu on valmistuessaan Espoon
korkein.

Korkeamman tornin on méaéara val-
mistua kevaalla 2017 ja 12-kerroksisen
tornin vuonna 2018. Niittykummun ny-
kyinen ostoskeskus siilyy, kunnes uusi
liikekeskus on valmis ja toiminnassa
syksylla 2016.

Lue lisda SRV:n karkihankkeista
sivuilta 8-9.
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SRV

sijoituskohteena

SRV lyhyesti:

* Vuonna 1987 perustettu suomalainen
porssiyhtio.

« Liikevaihto noin 700 miljoonaa euroa.

* Konsernissa tyoskentelee noin tuhat
ihmista.

* Toimii Suomessa kasvukeskuksissa,
Venijalla Pietarissa ja Moskovassa
seka Virossa.

www.srv.fi

"SRV:n liiketoiminnan painopiste on Suomen
kehittyvissi kaupunkikeskuksissa.”

SRV hakee pitkilla tihtdimella tuotta-
vaa kasvua toimitila- ja asuntorakenta-
misessa Suomen kehittyvissi kaupunki-
keskuksissa seké toteuttaa kannattavia
kauppakeskushankkeita Venidjilla Mos-
kovassa ja Pietarissa. Maaritietoinen
keskittyminen kannattaviin hankemuo-
toihin seka asiakaslédhtoinen ja suhdan-
nekestéiva liiketoimintamalli varmista-
vat sen, ettd SRV on hyvissia asemissa
vuonna 2015.

SRV toi aikanaan Suomeen projektijohto-
mallin, josta on tullut yksi kaytetyimmista
rakennushankkeiden toteutusmuodoista
Suomessa. SRV on pysynyt uskollisena
talle asiakaslahtdiselle toimintamallille,
jossa pystymme luomaan kuhunkin pro-
jektiin parhaiten soveltuvan organisaation
toteuttamaan hankkeet tehokkaasti, laa-
dukkaasti ja ennen kaikkea asiakkaan tar-
peiden mukaisina. Toimintamallin ansiosta
SRV:n oma henkil6stoméaéara on huomat-
tavasti kilpailijoitaan pienempi ja yhtion
kulurakenne kestaa paremmin talouden
vaihteluita.

SRV on laajentanut toimintaansa siten,
ettd nykyisin SRV toteuttaa eri yritysten ja
organisaatioiden tarpeisiin sopivia toimi-
tilahankkeita, asumisen arjessa toimivia
kerrostalokohteita, vetovoimaisia kauppa-
keskuksia seka kokonaisia aluerakenta-
mishankkeita - unohtamatta maa- ja kal-
liorakentamista seka erityiskohteita, kuten
sairaaloita ja julkisia rakennuskohteita.

Samalla kun SRV on asemoitunut suoma-
laisessa rakentamisen kentassa suurten
rakentajien laadukkaaseen kéarkeen, SRV
on pystynyt kehittamaan kannattavuut-
taan oikealla toimintamallilla sek&d moni-

puolistanut ansaintaansa osallistumalla
kannattaviin hankkeisiin myds sijoittajana.
N&in SRV on pystynyt hajauttamaan riskia
ja kasvattamaan toimintansa lisdarvoa,
josta myos SRV:hen sijoittava hyotyy.

Rakentamisen markkinat saattavat vaih-
della muuttuvissa suhdanteissa voimak-
kaastikin. Silloin SRV:n seka rakenteel-
linen etta rahoituksellinen joustavuus
mahdollistaa sopeutumisen kulloiseenkin
tilanteeseen. SRV:n kyky ottaa hallittuja
riskeja on nostanut SRV:n useissa oma-
perusteista vastuunkantoa edellyttéavissa
kehityshankkeissa halutuksi yhteisty6-
kumppaniksi. Tallaisia hankkeita SRV:lla
on Suomen kasvukeskuksissa, erityisesti
padkaupunkiseudulla, seka Venajalla.

Venijalle SRV on sijoittunut pitkédjantei-
sesti. Keskittyminen selkedrajaiseen kaup-
pakeskusliiketoimintaan suuressa mark-
kinassa antaa SRV:lle monipuolisen an-
saintamahdollisuuden hankekehittajana,
kaupallistajana, sijoittajana ja rakenta-
jana. Vuosi 2014 oli Venijalla turbulentti-
nen ja Venéjan talouskehityksen ennus-
taminen on nyt todella vaikeaa. Ne asiat,
jotka ovat SRV:n omissa késisséi, ovat
edenneet hyvin: SRV:lla on osaomistuk-
sessa hyvaéa kassavirtaa tuottava kaup-
pakeskus Pearl Plaza Pietarissa ja toisen
Pietarin kauppakeskuksen, Okhta Mallin,
rakentaminen on tdydessa kdynnissa ja
rahoitettuna. Suur-Moskovan alueelle si-
joittuvan Promenade-kauppakeskuksen
rakentaminen on puolestaan alkamassa
vakaan enemmistokumppanin kanssa.

SRV:n liiketoiminnan painopiste on kui-
tenkin selkedsti Suomessa,

missd SRV:n tilauskanta on ennétyskorkea
ja kannattavuus parantunut. SRV hakee
pitkalla tahtaimella tuottavaa kasvua toi-
mitila- ja asuntorakentamisessa Suomen
kehittyvissa kaupunkikeskuksissa, hyvien
liikenneyhteyksien dérella erityisesti rai-
deliikenteen varrella. Megatrendit, kuten
kaupungistuminen, kasvukeskusten muut-
tovoitto, vaeston ikddntyminen ja vauras-
tuminen, toimivat ajureina SRV:n Suomen
hankkeille. Pitkdéan jatkunut maéaratietoi-
nen tyo kaupunkien ydinkeskustojen, hy-
vien lilkkenneyhteyksien varrella sijaitsevien
tonttien ja kiinteistdjen parissa tuo laa-
juudeltaan suuria aluerakennushankkeita
vuonna 2015. Monimuotoinen REDI-hanke
lahtee kohoamaan kohti taivasta Helsingin
Kalasatamassa ja Niittykumpuun aloittaa
nousunsa Espoon korkein asuintorni met-
ron liikekeskuksen yhteyteen.

SRV:n selkeilla strategialla, toiminnan
painopisteiden joustavilla muutoksilla ja
hallitulla liiketoiminnallisella riskilla seka
innovatiivisuudella, hyvilla asiakaspalve-
lulla ja laadukkaalla rakentamisella SRV
pystyy parhaiten vastaamaan sijoittajien
arvonmuodostukseen kohdistuviin odo-
tuksiin. Vaikka yleinen rakentamisen suh-
dannendkyma ei anna aihetta iloon, SRV:n
vahva tilauskanta, méaaratietoinen keskit-
tyminen korkeamman jalostusasteen oma-
kehitteisiin hankkeisiin seké asiakaslahtoi-
nen ja skaalautuva liiketoimintamalli var-
mistavat sen, ettd olemme myds vuonna
2015 menossa yhtiona oikeaan suuntaan,
valtavirtaa vastaan.
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"Suomen liiketoiminnan
kannattavuus parani seka
viime vuonna etta jo edellisena

vuonna.”

Muutosten ja yhdistymisen

vuodet

Paattynyt vuosi 2014 jaa historiaan Suo-
messa taloudellisesti vaikeana, jo kolman-
tena perdkkéisena negatiivisen kasvun
vuotena. Toisella merkittavalla toiminta-
alueellamme Venijalla on turbulenssi ollut
vieldakin suurempi ja kehityksen ennusta-
minen vaikeaa. Toimintaympaéaristossamme
on jatkunut virta huonoja talousuutisia yri-
tysten vaikeuksista seka niiden negatiivi-
sista vaikutuksista muun muassa inves-
tointeihin ja tyollisyyteen.

Tata taustaa vasten SRV:n viime vuoden
taloudellista tulosta voi pitda kohtuullisen
onnistuneena. Suomen liiketoiminnan kan-
nattavuus parani sekéd viime vuonna etta

jo edellisend vuonna. Taustalla oli lukuisa
joukko toimenpiteita, jotka kasvattivat lii-
kevoittomarginaalia. Venajalla ei puuttunut
toimintaympariston haasteita. Ukrainan
kriisi ja sen seurauksena asetetut pakot-
teet vaikeuttivat jo lIahes valmiiksi neuvo-
tellun rahoitusratkaisun toteuttamista.
Vaikeista asetelmista huolimatta raken-
teilla olevan Okhta Mall -kauppakeskuk-
sen euromaériinen pankkirahoitus saa-
tiin jarjestetyksi venaldispankista. Samaan
aikaan jo toiminnassa olevan Pearl Plaza
-kauppakeskuksen kavijamaarat kasvoivat
yli odotusten ruplan kurssin heikkenemi-
sesté huolimatta.

Vaikka olemme monessa suhteessa tyy-
tyvéisia viime vuoteen, olisimme toki toi-
voneet Kalasataman REDI-hankkeen lah-
tevan ripeammin liikkeelle. Edistimme
kuitenkin koko vuoden mittaan hankkeen
sijoittaja- ja rahoitusjarjestelyja siten, etta
hanke voi kdynnistya tana vuonna vakaalla
pohjalla. Valitettavasti odottamaton kaava-
valitus viivastytti hanketta parilla vuodella
ja rahoitusmarkkinat ehtivat muuttua vai-
keammiksi.

Olen seurannut SRV:n liiketoimintaa koko
sen porssihistorian ajan vuodesta 2007 -
ensin yhtion hallituksessa kolme vuotta
seké runsaat nelja vuotta sen toimitus-
johtajana. Viimeisen neljan vuoden aikana
SRV:n liiketoiminnallinen Suomen orga-
nisaatio on muotoutunut useasta erilli-
sestéd yhtiostéa yhtendiseksi SRV Rakennus
Oy:ksi. Muutoksen kautta olemme saaneet
kootuksi osin paillekkaiset toiminnot te-
hokkaaksi kokonaisuudeksi.

Viime vuosina saimme keskeisia Venajan-
hankkeita liikkeelle. Ndista Septem City
-korttelin hankinta kokonaan SRV:n omis-
tukseen sekéd Okhta Mall -kauppakeskus-
hankkeen kaynnistyminen tontilla ovat ol-
leet merkittavimmat virstanpylvaat. Osana
toimintojemme rationalisointia Venajalla

teimme paatoksen keskittya kauppakes-
kusrakentamiseen. Pitkdan SRV:n tasetta
kuormittaneet tontit on saatu joko liikkeelle
tai purettua taseesta muulla tavoin. SRV:n
toimintaa Baltiassa tervehdytettiin sulke-
malla yksikko Latviassa seka purkamalla
tonttivarantoa Virossa.

Toimitusjohtajakauteni paattyi vuoden
2014 lopussa, jolloin SRV:n Suomen liike-
toimintoja johtanut Juha Pekka Ojala siir-
tyi koko konsernin toimitusjohtajaksi. Ha-
nen seuraajakseen nousi hankekehitys-
johtaja Juha Toimela. Olen iloinen, etta
avainpaikoille 16ytyivat kokeneet tekijat ta-
lon sisalta. He ovat olleet osaltaan teke-
maéssé viime vuosien muutoksia SRV:ssa ja
pystyvét uusissa tehtévissdan jatkamaan
hyvaan vauhtiin paéssytta kehitystyota yh-
dessd muun organisaation kanssa.

Omalta osaltani haluan kiittdaa SRV:n asi-
akkaita, rakentajakumppaneita ja muita
sidosryhmia seké omistajia ja henkilost6a
hyvéasté yhteistyosta.

Jukka Hienonen
Toimitusjohtaja 31.12.2014 asti



SRV Vuosikertomus 2014

”Uusi vuosi tuo
meille SRV:ssa uusia
mahdollisuuksia, silla
lahtokohtamme on
varsin vahva.”

Suurten hankkei

vuosi 2015

Talous- ja liiketoimintaympéristossa riittaa
varmasti haasteita alkaneelle vuodelle, sen
tietavat kaikki. Niiden varjossa voisi maa-
lailla synkin vérein alkavaa vuotta. Uusi
vuosi tuo kuitenkin meille SRV:ssa uusia
mahdollisuuksia, silla 1ahtokohtamme on
olosuhteisiin ndhden varsin vahva. Kannat-
tavuutemme on terveelld pohjalla, tilaus-
kantamme historiallisen korkealla ja nyky-
oloissakin pystymme edistamaan hankkei-
tamme Ven4ijalla riskit halliten.

Tamaéan vuoden ja tulevien vuosien tulosta
joudumme tyéstamaéan joka paiva hartia-
voimin seka liikevaihdon saamiseksi etta
kannattavuuden turvaamiseksi ja edelleen
parantamiseksi. Organisaatiomme Suo-
messa sekd Venéjilla ja Virossa on kui-
tenkin Jukka Hienosen toimitusjohtaja-
kaudella hiottu iskukykyiseksi, ja taseessa
seisoneet hankkeemme on saatu suurelta
osin liikkeelle. Olemme viimeisen kahden
vuoden aikana pystyneet myos paranta-
maan liiketoimintamme kannattavuutta
Suomessa. Emme joudu siis laajamittaisiin
perkaustoihin, vaan voimme keskittya sii-
hen, minka parhaiten osaamme eli kehit-
tamiseen, suunnitteluun, rakentamiseen ja
kaupallistamiseen. Joissakin hankkeissa
olemme mukana my®és sijoittajina.

Olemme yhtiond menossa oikeaan suun-
taan, valtavirtaa vastaan. Pitkdan jatkunut
madaratietoinen tyo kaupunkien keskusto-
jen, hyvien liikenneyhteyksien varrella si-
jaitsevien tonttien ja kiinteistojen parissa
tuo téné vuonna ensimmaisié suuria alue-
rakennushankkeita ja metrokeskuksia ym-
paristoineen toteutukseen. Naista keskei-
simpia ovat kauppakeskuksesta ja kahdek-
sasta tornitalosta koostuva REDI Helsingin
Kalasatamassa sekéa Niittykummun met-
rokeskus ja Perkkaan aluerakentamis-
hanke Espoossa.

Tietysti markkinat viime kddessé sane-
levat vauhdin, jolla ndiden projektien eri
vaiheet toteutetaan. On kuitenkin selvaa,
ettd maan sisdisen muuttoliikkeen tuoma
yli puolen miljoonan ihmisen tarve uuteen
kotiin tuo meille rakentajille toitéa — asun-
torakentamisen lisdksi myds julkista ra-
kentamista. Useimmat néista hankkeista
sisdltavatkin asuntotuotannon liséksi toi-
mitilarakentamista eri muodoissaan. Myés
SRV:n kasvavalle maa- ja kalliorakentami-
selle tulee ndiden hankkeiden myota run-
saasti tyota.

Olemme viime vuosien aikana kehittdneet
SRV:n organisaatiota "One SRV” -hen-
gessi. Yritykseen vuosien varrella han-

en

kitut yhtiot on sulautettu kokonaisuuteen
siten, ettd ne toimivat saumattomana ko-
konaisuutena eri hankkeissa asiakkaan
parhaaksi. Jatkamme tana vuonna keskit-
tymista asiakaspalvelun parantamiseen
seka henkildston osaamiseen ja tyotyyty-
vaisyyteen.

Monia hankkeitamme on valmisteltu pit-
kéén ja joidenkin olisi toki suonut alkavan
jo paljon aikaisemmin. Pitkat aikajanteet
ovat aina kuuluneet hankkeisiin toimialal-
lamme ja se koettelee varmasti myds si-
joittajan karsivallisyyttad. Tana vuonna
olemme kuitenkin sikéli hyvassa vaiheessa,
ettd tulemme nakemaén usean merkitta-
van hankkeen lahtevén liikkeelle.

Yhtidmme ei ole runsaan 27 vuoden histo-
riansa aikana tehnyt ainuttakaan tappiol-
lista tilinpaatosta. SRV:n uutena toimitus-
johtajana haluan johtaa yritystamme siten,
ettd pystymme olemaan asiakkaillemme
ja omistajillemme seka henkilostéllemme,
rakentajakumppaneillemme ja muille si-
dosryhmillemme halutuin yhteistyokump-
pani. Haluamme parantaa elaméanlaatua
rakennetun ympériston kestavilla ratkai-
suilla eli olla brandilupauksemme mukai-
sesti Elamasi Rakentaja.

Juha Pekka Ojala
Toimitusjohtaja 1.1.2015 alkaen
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Vuosi 2014 lukuina

SRV

SRV:n liiketoiminta koostuu kiinteistéjen kehittamisesté ja rakentamisesta Suomessa, Venijélla ja Virossa. Vaikeasta
markkinatilanteesta huolimatta SRV:n tulos parani joka kvartaalilla ja tilauskanta on korkealla tasolla. Kannattavuuden parantamiseksi
tilauskannan rakennetta on ohjattu matalakatteisesta urakoinnista omakehitteiseen tuotantoon.

Liikevaihto Liikevoitto Liikevaihdon jakautuminen 2014
M€ M€ %
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Muutos vuodesta 2013: 0,7 % Muutos vuodesta 2013: -5,5 % . Suomen liiketoiminta 92 %

@ Kansainvilinen liiketoiminta 8 %

Omavaraisuusaste Tulouttamaton tilauskanta Henkilosto
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Muutos vuodesta 2013: 6,6 %-yks. Muutos vuodesta 2013: 4,2 % Muutos vuodesta 2013: -1,3 %
Avainluvut 2014 2013 2012 201 2010
Liikevaihto, milj. euroa 684,4 679,4 641,6 672,2 484,2
Liikevoitto, milj. euroa 24,9 26,4 6,9 141 12,5
Liikevoitto, % liikevaihdosta 3,6 3,9 11 2,1 2,6
Oman padoman tuotto % 6,9 8,4 0,5 3,3 3,2
Sijoitetun padoman tuotto, % 5,4 5,4 2,2 4,5 41
Omavaraisuusaste, % 43,0 36,4 34,7 31,0 35,2
Tulouttamaton tilauskanta, milj. euroa 860,4 825,8 827,8 810,8 594,8

Henkilosto keskimééarin 937 949 989 880 794
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Suomen liiketoiminta

Osuus konsernin liikevaihdosta 92 %

Osuus konsernin henkilostosta 68 %

Osuus konsernin tilauskannasta 84 %

Suomen liiketoiminta jakautuu asuntora-
kentamiseen ja toimitilarakentamiseen.
Asuntotuotanto on keskittynyt kasvukes-
kuksiin, joissa rakenteellinen kysynnan
kasvu luo vahvan perustan asuntotuotan-
non laajentamiselle. SRV on tunnettu alue-

kehityshankkeistaan kasvavissa kaupunki-
keskuksissa.

Toimitilarakentamisen hankkeet ovat paa-
osin joko omakehitteisia tai projektinjoh-
tourakoita, jotka SRV:n omat osaajat seka

Liikevaihto Liikevoitto Henkilosto
M€ M€ henkilda
685
700 ——MMM—————— 30 700 — o
568,3 574,8 6219 g
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500 —  — 214 500 —  —
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400 — — 400 —  —
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300 —  — 300 —  —
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100 — 5— 100 —
0 0 0
12 13 12 13 12 13

Muutos vuodesta 2013: 9,2 %

Kansainvalinen liiketoiminta

Muutos vuodesta 2013: 40,1 %

Muutos vuodesta 2013: -2,2 %

rakentajakumppaniverkosto toteuttavat
tehokkaasti SRV Mallilla. Toimitilaraken-
taminen pitaa siséllaan sairaaloita, toi-
mistoja ja liiketiloja, hotelleja ja erityisti-
loja, logistiikkatiloja, kalliotiloja ja infra-
hankkeita.

Tulouttamaton tilauskanta
M€
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Muutos vuodesta 2013: 12,0 %

Osuus konsernin liikevaihdosta 8 %

Osuus konsernin henkilostosta 22 %

Osuus konsernin tilauskannasta 16 %

Kansainvilinen toiminta jakautuu Venéa-
jan ja Viron liiketoimintoihin, joista Ven&ja
muodostaa suurimman osan. SRV keskit-
tyy Venijalla kannattavaan liiketoimintaan
kauppakeskusmarkkinoilla Pietarissa ja
Moskovassa.

SRV:n vahvuuksia Venajalla ovat vahittais-
kaupan ydinosaaminen, parhaat kauppa-
keskuskonseptit ja lapindkyva toiminta-
malli.

Liikevaihto Liikevoitto Henkilosto

M€ M€ henkiloa
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Muutos vuodesta 2013: -45,6 %
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Muutos vuodesta 2013: -89,3 %
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Oma hankekehitys tuo
kannattavuutta ja kasvua

SRV:n kilpailuetu perustuu innovatiiviseen hankekehitykseen ja rakennusprojektien
tehokkaaseen toteutukseen lapinikyvilld ja verkottuneella SRV Mallilla. Korkeamman
jalostusasteen hankkeista saatava tuotto on merkittavisti kilpailu-urakointia parempi,
joten SRV:n strategiana on kasvattaa omakehitteisten hankkeiden osuutta liikevaihdosta.

Avainosaaminen kiinteistokehittamisessa

Vuokratulojen optimointi

Omakehitteisisséd hankkeissaan SRV
vastaa rakennettavan kohteen kayttaja-
hankinnasta. Ankkurivuokralaisten ha-
keminen on kehityshankkeen kulmakivi,
jonka onnistuminen vaikuttaa hankkeen
kadynnistymisajankohtaan. Rakentaminen
aloitetaan, kun riittéva vuokrausaste on
saavutettu. Rakenteilla olevan kohteen
vuokrauksen onnistuminen vaikuttaa myos
suoraan kohteen houkuttelevuuteen sijoit-

Loppusijoittajamarkkinan hallinta

SRV:n hankkeissa kiinteistdsijoittaja ostaa
ennakoitua kassavirtaa. Rakennettu ja valmiiksi
vuokrattu kauppakeskus, toimistotalo tai

asuntokohde on sijoittajalle houkutteleva hankinta,
kun kohteesta saatava vuosittainen vuokratuotto
on ennakolta tiedossa.

Tehokas rakentaminen

SRV:n projektien tehokas toteutus
perustuu asiakkaiden tarpeista
lahtevaan projektinjohtomalliin

— SRV Malliin, jossa hanke

toteutetaan avoimessa

yhteistydssa asiakkaan kanssa.
Onnistunut ja laadukas lopputulos
varmistetaan systemaattisella
projektinhallinnalla, toteutusta tukevalla
toimintajarjestelmalla seka lapi

Hankekehityksen olennainen osa on sijoittajan
tuottovaateen oikea arviointi kyseisella
markkinalla. Kun tiedetaan sijoittajan

hankkeen ulottuvalla katkeamattomalla
tiedonkululla. Projektinjohdosta vastaavat
SRV:n ammattilaiset hyddyntéen
hankkeen toteutuksessa laajaa ja osaavaa
yhteistyokumppaniverkostoa.

tavoittelema tuottoprosentti, voidaan
hanketta suunnitellessa ennakoida tarvittava
kassavirta, jolla tavoite saavutetaan. SRV
panostaa hankkeisiin, jotka valmistuessaan
ovat houkuttelevia kiinteistdsijoittajan
nékokulmasta.

tajan ndkokulmasta.

Pietarin kauppakeskushankkeet Pearl
Plaza ja Okhta Mall ovat esimerkkeja
SRV:n vahvasta osaamisesta kauppakes-
kuskonseptoinnissa, kayttajahankinnassa

@ Lue lisda seuraavalta sivulta.

seké kauppakeskusten operoinnissa. SRV:n
osaaminen vahittdismyynnin tarpeista tulee
naissa hankkeissa hyvin esiin.

SRV MALLI

Oma hankekehitys

SRV:n kehityshankkeet perustuvat omaan
hankekehitystoimintaan, jonka ldhtokohtana

on tulevien trendien tunnistaminen seké

asiakkaiden liiketoiminnan tarpeiden syvéllinen

ymmartaminen. Kuuntelemalla aidosti asiakkaita ja osallistamalla
keskeisia sidosryhmié SRV yhdistédéa tuloksellisesti eri ndkékulmat.
Tavoitteena on loytaa kayttéjille parhaat toimivat tilat, ja omistajille
tuottavimmat sijoituskohteet.

SRV:n hankekehitys palvelee kaikkia liiketoiminta-alueita ja
vastaa muun muassa maanhankinnasta, kaavoituksesta,

konseptien suunnittelusta seka sijoittajien ja ankkurivuokralaisten
hankinnasta. SRV:Il4 on omaa hankekehitysta sekd Suomessa etta

Venajalla.

Hankerahoituksen hallinta
Paaoman hallinta on olennainen osa
hankkeiden arvonmuodostuksessa. SRV:n oman
rahoituskapasiteetin lisdksi hankkeisiin haetaan
projektikohtaista rahoitusta pankeilta, sijoittajilta ja
yhteisty6kumppaneilta.

Russia Invest -kiinteistdsijoitusyhtid on esimerkki

SRV:n kehittamasta hyvasta yhteistyomallista, jolla yhti6 on
vahvistanut Pietarin Okhta Mall -hankkeen rahoitusta kotimaisten
yhteistyokumppanien kautta. Vastaavanlaisista ratkaisuista kehitetty
toimintamalli lisda SRV:n rahoituskapasiteettia suurten hankkeiden

toteutuksessa.

SRV voi yhteistyokumppaniensa kanssa hakea parasta tuottoa
sijoitukselle optimoimalla myyntiajankohtaa.
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Projektien tehokas toteutus SRV Mallilla

SRV toi projektinjohtourakoinnin Suomeen
laajassa mittakaavassa yli 20 vuotta sitten
ja on kehittanyt siita sen jalkeen rakennus-
hankkeen kattavan asiakaslahtdisen yh-
teistoimintatoteutusmallin — SRV Mallin.
Malli varmistaa hankkeissa kokonaisedul-
lisen lopputuloksen, nopean toteutuksen
sekéd parhaan vastaavuuden asiakkaan
tarpeisiin.

Asiakasverkosto
tilojen kayttajat,
kiinteistosijoittajat,
maanomistajat
seka rakennuttajat

Mega-
trendit

Asiakas-
tarpeet

Hankekehitys perustuu aina asiakastarpeisiin
ja voi kdynnistya joko asiakkaan yhteyden-
otosta tai SRV:n omasta aloitteesta. SRV:n
hankekehitys pyrkii ennakoimaan asiakkai-
densa tarpeita seké suunnittelemaan veto-
voimaisia hankkeita. Hankekehitysvaiheessa
kadydéaan jatkuvasti aktiivista vuoropuhelua
asiakkaiden kanssa. SRV palvelee asiakkai-
taan muun muassa rakennuspaikan valin-
nassa, kohteen kehittamisessd, maankayton
hallinnassa, tilantarpeen maarittamisessa,
hankkeen budjetoinnissa ja rahoituksen
hankinnassa.

SRV Mallin erinomaisuus muodostuu in-
novatiivisen hankekehityksen seké asia-
kasléhtoisen ja systemaattisen projek-
tinjohtototeutuksen yhdistamisesta. SRV
Mallissa hankkeen kehittaminen, suunnit-
telu ja rakentaminen liitetdan yhdeksi toi-
mivaksi kokonaisuudeksi ja prosessin eri
vaiheet toteutetaan joustavasti limittain.
Asiakas saa kaikki tarvitsemansa palve-
lut sekd hankkeen toteutuksen yhdelta ta-
holta ja SRV ottaa aina kokonaisvastuun

Suunnitteluvaiheessa projektia ohjataan
kohti asiakkaan kanssa yhteisesti asetettuja
tavoitteita jatkuvasti avoimessa yhteistyossa
seka asiakkaan etta suunnittelun yhteis-
tyokumppaneiden kanssa. SRV hyodyntaa
hankkeen hyviksi laaja-alaisesti koko raken-
tamisen kustannus- ja tuotantotietouttaan
tavoitteena I6ytaa parhaiten asiakastarpeisiin
vastaavat toimivat ja edulliset ratkaisut.
Nykyisin erityisesti energiatehokkuus ja
talotekniikka-alan osaaminen ovat kasvavassa
roolissa.

hankkeen lapiviennista seka hoitaa pro-
jektin johtamisen. Toimintamalli perustuu
kumppanuuteen ja avoimeen yhteistyéhon.
Asiakas voi sopimuksen mukaan osallistua
aktiivisesti koko hankkeen aikana tarvit-
tavaan paatéksentekoon. Rakentamisvai-
heessa kukin yksittdinen osa-alue kilpai-
lutetaan tehokkaasti ja luotettavat erityis-
osaajat suorittavat tyon SRV:n ohjauksessa
ja valvonnassa.

Toteutuksen
yhteistyokumppaniverkosto
suunnittelijat,
erityisasiantuntijat,
materiaalitoimittajat
seka osa-urakoitsijat

Rakentamisvaiheessa SRV toimii kokonais-
vastuullisena pdaurakoitsijana ja rakenta-
minen toteutetaan maaritettyjen aikataulu-,
kustannus- ja laatuvaatimusten mukaan.
Projektissa SRV on asiakkaan kumppani ja
tuo esille eri vaihtoehtoja. Tiivis vuoropuhelu
asiakkaan kanssa jatkuu lapi projektin, ja asi-
akas pysyy jatkuvasti ajan tasalla hankkeessa
tapahtuvista asioista.

SRV Mallin hyvid ominaisuuksia voidaan
kayttaa sopimusmuodosta riippumatta ja se
soveltuu hyvin erikokoisille ja erityyppisille
hankkeille. Parhaimman hyodyn asiakas saa
kuitenkin toteuttaessaan hankkeensa alusta
lahtien yhteistoiminnassa SRV:n kanssa.



REDI

Kalasatamaan rakennettava REDI on Suomen
suurin yksittdinen kaupunkirakennushanke ja
suurin kaupunkikuvallinen muutos Helsingissa
yli 200 vuoteen. SRV:n innovatiivinen ehdotus
kattaa aluetta halkovat Itavayla ja metrolinja
viherkannella voitti kaupungin jarjestaman
suunnittelukilpailun vuonna 2011.

SRV rakentaa REDIin kauppakeskuksen, kuusi
asuintornia, toimisto- ja hotellitornit seka jul-
kisia palveluita. Keskus muodostaa kiinteésti
liikenneyhteyksiin liittyvan uuden yli 2 000
asukkaan aluekeskuksen Helsingin itdiseen
kantakaupunkiin.

Suurhanke rakennetaan vaiheittain vuosina
2011-2022. Keskuksen rakentaminen tuo
SRV:lle koko hankkeen ajalta arviolta yli mil-
jardin euron liikevaihdon.

Okhta Mall

SRV:n suurin kehityshanke, joka rakennetaan osaksi Pietarin liikekes-
kustaa. Okhtan alueella sijaitsevalle 8,5 hehtaarin tontille rakennetaan
ensimmaisessé vaiheessa noin 144 000 nelion kauppakeskus, jonka ko-
konaisinvestoinnin nykybudjetti on noin 225 miljoonaa euroa. Seuraa-
vissa vaiheissa suunnitellaan rakennettavan toimisto- ja liiketiloja seka
ravintola ja viihdepalveluita, joiden my6ta hankkeen kokonaispinta-ala
kasvaa yli 400 000 neliéon.

Kohteen ensimmaisen vaiheen rakentaminen aloitettiin elokuussa
2013 ja kauppakeskus avataan kesilla 2016. SRV omistaa Okhta Mall
-hankkeen yhdessé suomalaisten yritysten muodostaman Russia
Invest -kiinteistdsijoitusyhtion kanssa, jossa SRV on sijoittajana myos
itse mukana.

SRV Vuosikertomus 2014

Niittykumpu

SRV kehittaa Espoon Niittykummun aluekeskusta yhteistyossa SATOn
kanssa. SRV toteuttaa Espoon Niittykumpuun metrokeskuskokonai-
suuden, joka kéasittaa alueellisen lilkekeskuksen seké kaksi asuintornia.
Mevrituulentien ja Haukilahdenkadun lounaispuolelle rakennettavan
keskuksen asuintornit ovat 12- ja 24-kerroksiset, joista korkeampi
Niittyhuippu on valmistuessaan Espoon korkein.

Korkeamman tornin on maara valmistua kevaalla 2017 ja 12-ker-
roksisen tornin vuonna 2018. Niittykummun nykyinen ostoskeskus
sailyy, kunnes uusi liikekeskus on valmis ja toiminnassa syksylla 2016.
Ostoskeskuksen tilalle SRV:n tavoitteena on rakentaa asuntoja. Myos
Haukilahdenkadun itdpuolelle SRV suunnittelee asuinrakentamista
yhdessd SATOn ja Varman kanssa.
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Wood City

SRV ja Stora Enso Oyj toteuttavat Helsingin
Jatkasaareen puurakentamisen kirkihankeen
Wood Cityn. Kortteli koostuu toimisto-,
asuin-, hotelli- ja pyséakointirakennuksista.
Koko korttelin laajuus on noin 27 000 kerros-
nelidmeria ja siitd asuntojen osuus on kolman-
nes. Korttelin asemakaava tuli lainvoimaiseksi
heindkuussa 2014. Tavoitteena on aloittaa
korttelin rakentaminen kevéaéan 2015 aikana,
jolloin kortteli valmistuu vaiheittain vuoden
2017 aikana.

Satamarannan Masto

SRV suunnittelee asuinkayttoon tulevan
16-kerroksisen Satamarannan Maston raken-
tamista Oulun Toppilansalmen rantaan sillan
kupeeseen. Valmistuessaan yli 50-metrinen
tornitalo on Oulun korkein rakennus, josta voi
hyvalla saélla ndhdé jopa Ruotsin rannikon.
Satamarannasta Oulun keskustaan on alle
kolme kilometria.

v Myrivree

“'T

Perkkaa

SRV kehittda yhdessa SATOn ja limarisen
kanssa uutta asuinaluetta Siemensin entisen
paédkonttorialueen paikalle Espoon Perkkaalla.

Aluehanke on osa laajaa kaavamuutosta,
jossa alueelle suunnitellaan 220 000 nelion
asuntotuotantoa. SRV:n, SATOn ja liImarisen
arvioitu tuleva asuinrakennusoikeus on noin
100 000 neli6ta, joka jakautuu tasan kumppa-
neiden kesken.

Hankkeen myé6ta nykyisen Perkkaan ita-
puolelle syntyy merkittava uusi asuinalue
erinomaisten lilkkenneyhteyksien varrelle.
Asemakaavan vahvistuttua rakentaminen
voitaisiin aloittaa vuoden 2015 aikana.

Uusi Lastensairaala

Keilaniemi

SRV rakentaa Espoon Keilaniemen alueelle
nelja pohjaltaan pyéreaé 32-40 kerroksista
asuintornitaloa, jotka yhdistyvit Lansimetron
tulevaan metroasemaan. Aluetta hallitseva
Kehi | tunneloidaan puistokannella. SRV:lla
on suunnitteluvaraus alueeseen ja ensim-
maéisen asuintornin rakentamisen arvioidaan
kaynnistyvan vuonna 2016, mikali Keha I:n
tiesuunnitelma vahvistuu ja tienrakentaminen
kaynnistyy.

SRV rakentaa Uuden Lastensairaalan Helsingin Meilahteen. Uuden Lastensairaalan urakan
kokonaisarvo on 160 miljoonaa euroa, josta SRV:n osuus on 81 miljoonaa euroa. Kokonaispinta-
alaltaan 48 000 brm?:n sairaalan rakentaminen kaynnistettiin syksylld 2014 ja sairaala pyritaan

ottamaan kayttoon vuoden 2017 aikana.
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Vastuullisuus

Tytti Kuusikko,
ympaéristéasiantuntija

Jatemaaratavoitteet

Tytti Kuusikon tehtévéa on huolehtia, ettd SRV:n toiminta on linjassa
johtoryhmassé hyviaksytyn ympéristopolitiikan kanssa ja noudattaa
voimassa olevaa ymparistdlainsaantéa. SRV on sitoutunut kestéavan
kehityksen mukaiseen toiminnan kehittdmiseen sekd oman liiketoi-
mintansa vaikutusten raportointiin. TyOmaajatteet ovat merkittavin
ympéristokuorma SRV:n toiminnassa. "SRV:n tydmaiden jatem&aéaria
seurataan ja raportoidaan sité varten kehitetyn jarjestelemén avulla.
SRV maarittad yhdessé asiakkaan kanssa hankekohtaisia ympa-
ristotavoitteita. Liséksi meilla on parhaillaan kdynnissa kehitystyo
erityyppisten hankkeiden jatetavoitteiden maarittamiselle. Jatetavoit-
teiden asettamisen yhteydessa selvitetédén keinoja tehostaa tyomaalla
tapahtuvaa lajittelua ja pienentéda jatemadria. Syntyvan jateméaaran
vdhentamisella SRV kantaa kortensa kekoon ympéristokuorman pie-
nentamiseksi”, Tytti kertoo.

Henkilosto

Avainluvut 2014 2013 muutos, %
Henkil6sto keskimééarin 937 949 -1,3
Henkilosto 31.12. 958 912 5,0
joista vakinaisessa

tyosuhteessa 752 742 1,3
Naisia, % 22 23 -4,3
Henkil6sto liiketoiminnoittain

31.12. 2014 2013 muutos, %
Suomen liiketoiminta 655 670 -2,2
Kansainvilinen liiketoiminta 212 156 35,9
Muut 91 86 5,8
Yhteensa 958 912 5,0

SRV Vuosikertomus 2014

Jyrki Suhonen,
projektipaallikko, talotekniikka

Energiatehokasta rakentamista

”SRV on uusiutuvan energian hyédyntamisessa edelldkavija. Meilla on
osaamista arvioida erilaisten ratkaisujen merkitysta - ei pelkdastaan
yhteiskunnalle ja ympéaristolle - vaan myds asiakkaalle, joka viime
kadessa maksaa tehdyt valinnat. Tama ajattelumalli pyritdan tuomaan
osaksi SRV:n toimintatapaa koko organisaatiossa”, sanoo Jyrki Suho-
nen, joka tuo tyossddn omaa taloteknisté ja energiatehokkuusosaamis-
taan hankkeiden suunnittelun ohjaamiseen. Hin muun muassa ohjasi
LEED Platinum -sertifioidun Derby Business Parkin energiatehokasta
suunnittelua. Derbyn kolmesta tornitalosta ensimmaéisena valmistunut
voitti syksylla 2014 Suomen viihtyisimmaén ja energiatehokkaimman
toimistotalon tittelin omassa kategoriassaan Green Building Council
Finlandin jarjestamassa kilpailussa.

Tyosuhteen rakenne Toimihenkil6t/tydntekijat

31.12.2014 keskiméaérin 2014
1000 1000 ——————
800 — 752 ———— 800 — 751 —————
600 —j 600 —
400 — 400 —]
200 206 200 | 207
alE ula
Vakinaiset Toimihenkilsita

B Masrsaikaiset B Tysntekijsita



SRV Vuosikertomus 2014

Jari Korpisaari,
turvallisuuspéaillikko

Turvallisuus tyossa

”"Rakennusalalla paras palkinto jokaiselle
hankkeen osapuolelle on nolla tapaturmaa.
Olemme sataprosenttisesti sitoutuneita
tdhan meidan ja toimialamme tarkeimpaén
tavoitteeseen”, sanoo Jari Korpisaari, joka
kehittdé ja koordinoi turvallisuutta SRV:Ila.
SRV:n omaa toimintatapaa turvallisuudessa
parannetaan jatkuvasti. "Suojakyparan leu-
kahihnan kaytto tuli pakolliseksi heti vuoden
2014 alussa tyomaillamme. Kehitimme liséksi
TR- ja MVR-mobiilimittausjéarjestelméan
turvallisuuden valvontaan ja uudistimme
raportointijarjestelmamme. Aloitimme myoés
kehittamamme tyémaiden turvallisuus- ja
viestintasovelluksen kayton testityomailla.”

Stina Ampuja,
henkiloston kehityspaallikkd

Henkiloston kehittaminen

”Arvostan suuresti SRV:laisten ammattitai-
toa. Meilla on toissé osaavia, motivoituneita
ja tyostédén innostuneita ihmisia”, Stina
Ampuja kehuu SRV:ldisia. Stinan vastuulla

on SRV:ldisten osaamisen kehittaminen ja
pitdminen ajan tasalla. Han koordinoi ulko-
puolelta ostettavaa koulutusta ja on yhdessa
toiminnan kehityksen kanssa jarjestamassa
sisdisté koulutusta. Painopiste on parhaillaan
esimiestyon kehittdmisessa. "Olemme myo6s
tehostaneet esimiestydhon liittyvia prosesseja
muun muassa sihkoisten lomakkeiden avulla
ja luoneet esimiehille uusia viestinnan ja tuen
kanavia. Vuonna 2015 tulemme panostamaan
myds tuotannon ja myynnin koulutuksiin”,
Stina kertoo.

Seppo Kopsa,
hankintajohtaja

Vastuullinen hankintaketju

Seppo Kopsa vastaa SRV:n Suomen hankinta-
toimesta, sen kehittdmisesta, organisoinnista
seka kouluttamisesta. Hankinnan tarkeim-
pana tehtavana SRV:ll4 on kannattavuuden
parantaminen. "Yhtena toimenpiteena

tamaén tavoitteen saavuttamiseksi olemme
laatineet yhteiset pelisdannét kaikille yhteis-
tyokumppaneillemme. Niin varmistamme,
ettéd toimintamme SRV:ssa on yhteniista,
johdonmukaista seké avointa ja lapindakyvaa.
Yhteiskuntavastuussa, tydturvallisuudessa
sekéd harmaan talouden torjunnassa vaadim-
mekin kumppaneiltamme enemmén kuin mitéa
laissa on vaadittu. Tahtotilamme on tehda
asiat paremmin kuin muut”, Seppo kertoo.

”Seuraamme jatkuvasti ostojemme kehitty-
misté ja pyrimme tunnistamaan tarkeimmat
yhteistyokumppanimme. Heiddn kanssaan ke-
hitdimme toimintaamme yhdessé ja haemme
kustannustehokkaampia ratkaisuja.”

Verkostorekisteri torjuu
harmaata taloutta

SRV on kehittamallaan Verkostorekiste-
rilla alansa ehdoton edellakavija harmaan
talouden torjunnassa. Verkostorekisteri
on tietojarjestelma, jonka avulla torjutaan
epdrehellisten yritysten toimintaa, edis-
tetddn viranomaisyhteistyota, lisatdaéan
tyomaiden turvallisuutta ja varmistetaan
suurten hankkeiden tilannekuvan saily-
minen.

SRV:lle on tarkeaa, ettéd rakennushank-
keen todellinen kustannusrakenne on
aina tiedossa ja jokaisen tyovaiheen tekija
seka hankintojen alkupera ovat taysin
jaljitettavissa. SRV Verkostorekisterilla
SRV valvoo, etta tehtavié voi suorittaa
tyémaalla vain SRV:n hyviaksyma urakoit-
sija ja osaava ammattityontekija.

Harmaaseen talouteen liittyvan ta-
lousrikollisuuden torjunnan liséksi
Verkostorekisteri lisdéa konkreettisesti
tyomaiden avoimuutta ja tyontekijoiden
turvallisuutta.

Laadukas rakentaminen
huomioi ympéariston

Tyomaatoiminnasta aiheutuvat jatteet
ovat rakentamisen merkittavimpia valit-
tomia ymparistéovaikutuksia. SRV edel-
lyttaa, etta kaikille kotimaisille tyomaille
laaditaan yhtion laatujarjestelmadn kuu-
luvat jatehuolto- sekd ympéaristésuun-
nitelmat. Jokaiselle tydmaalle nimetaan
my0s oma projektikohtainen ympéris-
tévastaava, joka vastaa muun muassa
jatemadrien ja energian kulutuksien
raportoimisesta SRV:n ympéristorapor-
tointijarjestelmaén, SRV Ymparistoon.

Kokonaisjatemaara”
1000 tonnia

* Suomen tyomailla. Raportoidut méaarat eivat sisélla
purkujatetteita eivatka maa-ainesjatteita.

Jatteiden hydtykayttoaste”
%

100

88 89
80 — —
60 — —

40—

20 — 1

* Suomen tyémailla. Raportoidut méérat eivat sisélla
purkujatetteitd eivatka maa-ainesjatteité.

Rakennussekajatteen osuus
kokonaisjatteesta”
%

100
80

60
a7
39

40 ———
33

* Suomen tyémailla. Raportoidut maarat eivét sisalla
purkujitetteité eivatkda maa-ainesjatteita.
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Selvitys hallinto- ja
ohjausjarjestelmista 2014

SRV Yhtiot Oyj:n hallinto perustuu Suomen
lainsdadantoon, SRV Yhtiot Oyj:n yhtitjéar-
jestykseen sekd Suomen listayhtididen hal-
linnointikoodiin 2010 jaljempana seloste-
tuin poikkeuksin. SRV Yhtiét Oyj:n osake on
listattu NASDAQ OMX Helsingissa ja yhtio
noudattaa sen antamia, listattuja yhtioita
koskevia sdaantoja ja maarayksia seka Fi-
nanssivalvonnan maarayksia.

SRV Yhti6t Oyj noudattaa Suomen listayhti-
oiden hallinnointikoodia 2010. Yhti6 ilmoittaa
kuitenkin seuraavat poikkeamat Suomen lis-
tayhtididen hallinnointikoodin 2010 noudat-
tamisesta:

1. Yhtio ei noudata hallinnointikoodin suo-
situsta ”22 Valiokunnan jasenten valinta”,
jonka mukaan valiokunnassa on oltava va-
hintaan kolme jasenta. Valiokuntien tyojar-
jestysten mukaan valiokuntiin kuuluu hal-
lituksen keskuudestaan valitsemat 2-3 ja-
sentd. Tydjarjestysten mukaan valiokuntiin
voidaan valita kaksi jasentd, mikali hallitus
katsoo sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen
huomioon hallituksen rakenteen ja jasen-
maaran. Vuonna 2014 tarkastusvaliokuntaan
seka nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan on
kuulunut kolme jasenta.

2. Yhti6 ei noudata hallinnointikoodin suo-
situsta ”26 Tarkastusvaliokunnan jasenten
riippumattomuus”, jonka mukaan tarkas-
tusvaliokunnan jasenten on oltava riippu-
mattomia yhtiosta. Hallitus pitéa tarkoi-
tuksenmukaisena, etta tarkastusvalio-
kunnassa on edustettuna my®és riittava
rakentamisen, kiinteistdsijoittamisen ja
hankekehityksen asiantuntemus. Tamén
vuoksi on ollut perusteltua, ettéd Timo Kok-
kila, joka on aiemmin toiminut SRV Yhtict
Oyij:ssa hankekehityspaallikkona, on va-
littu tarkastusvaliokunnan jaseneksi. Timo
Kokkila on valittu SRV Yhtiét Oyj:n halli-
tuksen ja tarkastusvaliokunnan jaseneksi
vuonna 2010 ja hdnen tyosuhteensa yhti-
00n on pattynyt vuonna 2011.

Suomen listayhtididen hallinnointikoodi 2010
on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistys
ry:n internetsivuilla www.cgfinland.fi.

Tama selvitys julkaistaan erillaan hallituksen
toimintakertomuksesta.

Hallintoelimet

SRV Yhtiot Oyj:n hallinto, johtaminen ja
valvonta jakautuvat yhtiokokouksen, hal-
lituksen ja toimitusjohtajan kesken. Siséi-
sesté tarkastuksesta vastaa hallituksen
alainen sisdinen tarkastus ja ulkoisesta
tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat.
Operatiivista liiketoimintaa toteuttaa toi-
mitusjohtaja yhtion johtoryhmén avulla.

Yhtiokokous

SRV Yhtiot Oyj:n ylin paatoksentekoelin
on yhtiokokous. Jokainen yhtion osake oi-
keuttaa yhtiokokouksessa yhteen déneen.
Yhtion varsinainen yhtiokokous pidettiin
26.3.2014. Kokoukseen osallistui yhteensa
58 osakkeenomistajaa, jotka edustivat 1a-
hes 65 % yhtion osakkeista ja 4anista. Yh-
tiockokouksen poytakirja on saatavissa yh-
tion internetsivuilla https://www.srv.fi/
sites/default/files/files/investors/annual_
general_meeting/2014_yhtiokokouksen_
poytakirja.pdf

Yhtiokokouksen kutsuu koolle hallitus. Kutsu
yhtiokokoukseen julkaistaan aikaisintaan
kolme kuukautta ja viimeistaan kolme viik-
koa ennen kokousta yhtion internetsivuilla.
Yhtiokokouskutsu on kuitenkin julkaistava
véahintaéan yhdeksan péivaa ennen osakeyh-
tidlain mukaista yhtiokokouksen tasmay-
tyspéivaa. Hallitus voi lisdaksi paattaa yhtio-
kokouskutsun tai yhtiokokouskutsua koske-
van ilmoituksen julkaisemisesta yhdessa tai
useammassa sanomalehdessa edellda mai-
nitussa maaraajassa. Yhtiokokoukselle esi-
tettavét asiakirjat seka paatdésehdotukset
yhtiokokoukselle julkaistaan yhtion internet-
sivuilla. Oikeus osallistua yhtiokokoukseen
on osakkeenomistajalla, joka on merkittyna
kahdeksan arkipaivaa ennen yhtiokokousta
osakkeenomistajaksi osakasluetteloon. Hal-
lintarekisteroityjen osakkeenomistajien oi-
keudesta osallistua yhtiokokoukseen on saa-
detty erikseen. Saadakseen osallistua yhtio-
kokoukseen osakkeenomistajan on tehtava
osallistumisilmoitus yhtiolle viimeistaan ko-
kouskutsussa mainittuna paivana, joka voi
olla aikaisintaan kymmenen paivaa ennen
kokousta. Yliméériinen yhtiokokous pide-
taan, kun hallitus pitaa sita tarpeellisena tai
kun se lain mukaan on pidettava.

Yhtiokokouksessa késitellaéan yhtiojarjes-
tyksen mukaan varsinaiselle yhtickokouk-
selle kuuluvat asiat. Kokouksessa paatetaan
muun muassa hallituksen jasenten, puheen-
johtajan seka tilintarkastajan ja varatilin-
tarkastajan valinnasta, niille maksettavien
palkkioiden maarasta, tilinpaéatoksen ja kon-
sernitilinpaatoksen vahvistamisesta, vastuu-
vapauden mydntamisesté hallituksen jase-
nille ja toimitusjohtajalle seké taseen osoit-
taman voiton kayttamisesté. Kokouksessa
voidaan kasitella myos muita osakeyhtilain
mukaan yhtiokokouksessa késiteltavia asi-
oita, kuten osakepadoman korottamista tai
alentamista, uusien osakkeiden antamista,
omien osakkeiden hankkimista seké yhtio-
jarjestyksen muutoksia. Lisaksi kokouksessa
kéasitelldan asioita, joita joku osakkeenomis-
tajista on osakeyhtidlain mukaisesti vaatinut
kéasiteltavaksi yhtiokokouksessa.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten
valisen vuorovaikutuksen seka osakkeen-
omistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtiokokouksissa ovat lasna toimitusjohtaja,
hallituksen puheenjohtaja ja riittava maara
hallituksen jasenié. Hallituksen jaseneksi en-
simmaista kertaa ehdolla oleva henkild osal-
listuu valinnasta paattavaan yhtiokokouk-
seen, ellei hanen poissaololleen ole painavia
syité.

Hallitus

SRV Yhtiot Oyj:n hallitukseen kuuluu yh-
tiokokouksen valitsemat viidesta kahdek-
saan jasenté. Yhtiokokous valitsee yhden
hallituksen jasenistd sen puheenjohtajaksi.
Hallitus valitsee keskuudestaan varapu-
heenjohtajan. Hallituksen jasenen toimi-
kausi alkaa valintakokouksesta ja paattyy
vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yh-
tiokokouksen paattyessa. Hallitus arvioi
jasentensa riippumattomuuden ja ilmoit-
taa, ketka hallituksen jasenistéa on katsottu
riippumattomiksi yhtiosta ja ketka riippu-
mattomiksi merkittévista osakkeenomis-
tajista.

Varsinainen yhtiokokous valitsi 26.3.2014
hallitukseen kuusi jasenta. Hallituksen ja-
seniksi valittiin uudestaan:
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llpo Kokkila hallituksen puheenjohtaja,
diplomi-insindori

s.1947

Pontos Oy, hallituksen

puheenjohtaja

Minna Alitalo kauppatieteiden maisteri
s. 1962

Alko Oy, ostojohtaja

Arto Hiltunen ekonomi

s.1958
Olli-Pekka hallituksen varapuheenjohtaja,
Kallasvuo varatuomari

s. 1953
Timo Kokkila diplomi-insinoori

s. 1979

Pontos Oy, sijoitusjohtaja
Risto Kyhidla  diplomi-insin66ri

s.1963
Regatta Resorts Oy,
toimitusjohtaja

Yhtiokokous valitsi hallituksen puheenjoh-
tajaksi llpo Kokkilan. Hallitus valitsi kes-
kuudestaan varapuheenjohtajaksi Olli-
Pekka Kallasvuon.

Hallituksen jasenistda Minna Alitalo, Arto
Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo ja Risto Ky-
hala ovat riippumattomia yhtiosta ja mer-
kittavasta osakkeenomistajasta. llpo Kok-
kila ja Timo Kokkila ovat ei-riippumattomia
yhtiosta ja he ovat merkittavia osakkeen-
omistajia.

Vuonna 2014 hallitus kokoontui 15 kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli lasna keski-
maarin 96,7 % hallituksen jasenista. Halli-
tuksen jasenet olivat lasna hallituksen ko-
kouksissa seuraavasti: llpo Kokkila 15/15,
Minna Alitalo 14/15, Arto Hiltunen 14/15,
Olli-Pekka Kallasvuo 14/15, Timo Kokkila
15/15 seka Risto Kyhila 15/15.

Hallitus on laatinut toimintaansa varten
kirjallisen tyojarjestyksen, jossa on maa-
ritelty hallituksen ja sen puheenjohtajan
keskeiset tehtavit ja toimintaperiaatteet.
Hallituksen puheenjohtaja huolehtii ja val-
voo, etté hallitus tayttaa tehokkaasti ja
tarkoituksenmukaisesti sille lain, yhtiojar-
jestyksen ja tydjarjestyksen mukaan kuu-
luvat tehtavat.

Tyojarjestyksen mukaan hallitus vastaa
yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmu-
kaisesta jarjestamisestd. Osakeyhtidlaissa
asetettujen tehtévien lisaksi hallitus hyvak-
syy yhtién vision ja arvot seké vahvistaa
vuosittain konsernin strategian, budjetin
ja toimintasuunnitelman. Hallitus paattaa
merkittavimmista, konsernia koskevista
lilketoiminnallisista asioista, kuten huo-
mattavista investoinneista ja sitoumuk-
sista seka yritys- ja liiketoimintakaupoista.
Hallitus varmistaa yhtion johtamisjarjes-
telméan toimivuuden ja hyvaksyy seké ris-
kienhallinnan etté sisédisen valvonnan pe-
riaatteet. Lisédksi hallitus nimittaa toimi-
tusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen,
paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen eh-
doista seki ohjaa ja valvoo toimitusjohta-

jan toimintaa. Hallitus p&aattaa johtoryh-
man jasenten nimedmisesta seka johdon
ja henkiloston palkitsemis- ja kannustin-
jarjestelmistéa. Hallituksen tydjarjestys on
saatavissa kokonaisuudessaan yhtion in-
ternetsivuilla https://www.srv.fi/sites/de-
fault/files/hallituksen_tyojarjestys_110512.
pdf.

Hallitus kokoontuu saanndllisesti etukéa-
teen vahvistetun kokousohjelman mukai-
sesti ja sen liséksi tarpeen mukaan. Halli-
tus on paatoésvaltainen, kun kokouksessa
on lasnd enemmaén kuin puolet jasenista
ja heisté yksi on puheenjohtaja tai varapu-
heenjohtaja. Hallituksen kokouksiin osal-
listuvat toimitusjohtaja ja lakiasiainjohtaja,
joka toimii hallituksen sihteerind. Muut
konsernin johtoryhmaén jasenet osallistu-
vat hallituksen kokouksiin hallituksen kut-
susta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tyoskente-
lytapojaan vuosittain ja kehittda toimin-
taansa arvioinnin tulosten perusteella.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut kaksi valiokuntaa:
tarkastusvaliokunnan sekéa nimitys- ja pal-
kitsemisvaliokunnan. Valiokunnat toimivat
hallituksen vahvistamien tydjarjestysten
mukaisesti ja raportoivat tyostéaéan halli-
tukselle. Valiokunnilla ei ole itsendista paa-
tosvaltaa. Niiden tehtavana on tehostaa
hallitustyéskentelya valmistelemalla asi-
oita hallituksen ja yhtiokokouksen péétet-
taviksi.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta valvoo yhtion talou-
dellista raportointia ja valmistelee halli-
tukselle taloudellisen tilanteen seurantaan,
talousraportointiin, tarkastukseen ja ris-
kienhallintaan liittyvia asioita. Tarkastus-
valiokunnan tehtéavana on muun muassa
seurata yhtion taloudellista tilannetta, seu-
rata tilintarkastusta, kasitella tilinpaatos-
ja osavuosikatsausluonnokset seka seurata
sisdisen valvonnan, sisdisen tarkastuksen
ja riskienhallintajarjestelmien tehokkuutta.
Liséksi tarkastusvaliokunta valmistelee
yhtiokokoukselle tilintarkastajan valintaa.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituk-
sen keskuudestaan valitsemista 2-3 jase-
nestd. Valiokuntaan voidaan valita kaksi
jasenta, mikali hallitus katsoo sen tarkoi-
tuksenmukaiseksi ottaen huomioon halli-
tuksen rakenteen ja jasenmaaran. Tarkas-
tusvaliokunnan tydjérjestys on saatavissa
kokonaisuudessaan yhtion internetsivuilla
https://www.srv.fi/sites/default/files/2012_
tyojarjestys_tarkastusvaliokunta.pdf.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana
toimi vuonna 2014 Minna Alitalo. Tarkas-
tusvaliokuntaan kuuluivat muina jase-
nina vuonna 2014 Olli-Pekka Kallasvuo ja
Timo Kokkila. Jasenistd Minna Alitalo ja

Olli-Pekka Kallasvuo ovat riippumattomia
yhtiésta ja merkittavista osakkeenomis-
tajista. Timo Kokkila on ei-riippumaton
yhtiosta ja hdn on merkittéava osakkeen-
omistaja.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden
2014 aikana nelja kertaa. Valiokunnan ko-
kouksissa oli lasnd 100 % valiokunnan ja-
senista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmis-
telee yhtiokokoukselle hallituksen jasenten
ja puheenjohtajan valintaa ja palkitsemista
koskevat asiat. Lisdksi valiokunta kasitte-
lee toimitusjohtajan ja muun johdon nimi-
tys- ja palkitsemisasioita seka henkildston
palkitsemis- ja kannustinjarjestelmia kos-
kevia asioita. Valiokunta arvioi ylimman
johdon toimintaa.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta muo-
dostuu hallituksen keskuudestaan valitse-
mista 2-3 jasenesté. Valiokuntaan voidaan
valita kaksi jasenta, mikali hallitus katsoo
sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomi-
oon hallituksen rakenteen ja jasenmaéaaran.
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan tydjar-
jestys on saatavissa kokonaisuudessaan
yhtion internetsivuilla https://www.srv.fi/
sites/default/files/2011_tyojarjestys_palkit-
semisvalikunta.pdf.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan pu-
heenjohtajana toimi vuonna 2014 lipo Kok-
kila. Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan
muina jasenind kuuluivat vuonna 2014 Arto
Hiltunen ja Risto Kyhéla. Jasenistéa Arto
Hiltunen ja Risto Kyhéla ovat riippumat-
tomia yhtiosta ja merkittavistd osakkeen-
omistajista. llpo Kokkila on ei-riippumaton
yhtiosta ja han on merkittava osakkeen-
omistaja.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kokoon-
tui vuoden 2014 aikana kaksi kertaa. Valio-
kunnan kokouksissa oli lasné 100 % valio-

kunnan jasenista.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtion operatiivi-
sesta toiminnasta ja juoksevasta hallin-
nosta. Han vastaa hallitukselle sen aset-
tamien tavoitteiden, suunnitelmien, lin-
jausten ja paamaéaéarien toteutumisesta.
Toimitusjohtaja huolehtii yhtion kirjanpi-
don lainmukaisuudesta ja varainhoidon
luotettavasta jarjestamisesta. Han valmis-
telee hallituksessa kasiteltéavit ja paatet-
tavat asiat seké panee toimeen hallituksen
paatokset. Toimitusjohtaja on myds yhtién
johtoryhman puheenjohtaja. Hallitus ni-
mittéé ja vapauttaa toimitusjohtajan ja toi-
mitusjohtajan sijaisen tehtavastéan.

SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana toimi
31.12.2014 saakka kauppatieteiden mais-
teri Jukka Hienonen (s. 1961). 1.1.2015 lah-

13



14

tien SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana
toimii rakennusinsin66ri Juha Pekka Ojala
(s. 1963). SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtajan
sijainen on diplomi-insin66ri Timo Niemi-
nen (s. 1958).

Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhma ja johtoryhmén tyo-
valiokunta avustavat toimitusjohtajaa toi-
minnan suunnittelussa ja operatiivisessa
johtamisessa seké valmistelevat emoyh-
tion hallituksessa késiteltavia asioita. Kon-
sernin johtoryhmassa ja tydvaliokunnassa
kasitellaan likketoimintaan seka toiminnan
valvontaan ja kehittamiseen liittyvia asi-
oita.

Johtoryhma 2014:

Jukka Hienonen toimitusjohtaja, johtoryh-

man puheenjohtaja

Juha Pekka Ojala  varatoimitusjohtaja, Koti-

maan liiketoiminta

Timo Nieminen varatoimitusjohtaja, Han-
kekehitys, kotimaa, toimi-
tusjohtajan sijainen, johto-

ryhméan varapuheenjohtaja

Hallituksen palkkiot

Varsinaisessa yhtickokouksessa 26.3.2014
paatettiin, etta hallituksen puheenjohtajalle
maksetaan palkkiona 5 000 euroa kuu-
kaudessa, varapuheenjohtajalle 4 000 eu-
roa kuukaudessa ja hallituksen muille ja-
senille 3 000 euroa kuukaudessa. Lisaksi
paatettiin maksaa 500 euron kokouspalk-
kio hallituksen ja valiokuntien kokouksista.
Hallituksen jasenten matkakustannukset
korvataan yhtion matkustussdéannén mu-
kaisesti.
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Hallituksen jasenille maksetut kokonais-
palkkiot vuodelta 2014 olivat seuraavat:

Euroa
Illpo Kokkila,
hallituksen puheenjohtaja 69 000
Olli-Pekka Kallasvuo,
hallituksen varapuheen-
johtaja 57 500
Minna Alitalo 46 000
Arto Hiltunen 45000
Timo Kokkila 46 000
Risto Kyhila 45000
Yhteensi 308 500

SRV:n maksamat toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen seka
johtoryhman palkat ja palkkiot vuodelta 2014

Rahapalkka ja

Veronalainen
ansio yhteensa
(ilman osake-

Euroa luontaisedut Tulospalkkiot Osakepalkkiot palkkioita)
Toimitusjohtaja

Jukka Hienonen 557 311 203 837 - 761148
Toimitusjohtajan sijainen 173 948 24 520 85770 198 468
Muut johtoryhmén

jasenet 1577 475 233 340 518 388 1810 815

varatoimitusjohtaja, CFO,
sairauslomalla 1.12.2014
lahtien

Hannu Linnoinen

Illkka Pitkéanen CFO, toistaiseksi 1.12.2014

lahtien

Veli-Matti Kullas johtaja, Hankekehitys,

Venaja

Jussi Kuutsa maajohtaja, Venija

Antero Nuutinen johtaja, Asunnot, kotimaa

Pirjo Ahanen henkiléstojohtaja

Taneli Hassinen viestinta- ja markkinoin-

tijohtaja

Katri Innanen lakiasiainjohtaja

Valtteri Palin talousjohtaja

Johtoryhmén tyovaliokuntaan kuuluivat
vuonna 2014 Jukka Hienonen, Juha Pekka
Ojala, Hannu Linnoinen (sairauslomalla
1.12.2014 ldhtien), Timo Nieminen, llkka Pit-
kénen (toistaiseksi 1.12.2014 l4htien), Veli-
Matti Kullas, Antero Nuutinen ja Taneli
Hassinen. Johtoryhmén ja tyévaliokunnan
sihteerina toimii konsernin kehitysjohtaja.
Vuonna 2014 johtoryhma kokoontui 13 ker-
taa ja tyovaliokunta 30 kertaa.

Palkitseminen

Yhtiokokous paattaa hallituksen ja valio-
kuntien jasenille maksettavista palkkioista.
Yhtion hallitus paattaa toimitusjohtajan,
toimitusjohtajan sijaisen ja konsernin joh-
toryhmaan kuuluvien toimi- ja tyésuh-
teiden ehdoista ja muusta kompensaati-
osta. Tarkemmat tiedot palkitsemisesta
ovat SRV Yhtiot Oyj:n internetsivuilla jul-
kaistussa palkka- ja palkkioselvityksessé
https://www.srv.fi/srv-yhtiona/sijoittajat/
johto-ja-hallinto/palkitseminen.

Tilintarkastus

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yh-
tiokokouksessa toimikaudeksi, joka paattyy
valintaa seuraavan ensimmaéisen varsinai-
sen yhtiokokouksen paattyessa. Julkisessa
osakeyhtiossé vahintédan yhden yhtickoko-
uksen valitseman tilintarkastajan on oltava
KHT-tilintarkastaja tai KHT-yhteiso.

Varsinainen yhtiékokous valitsi 26.3.2014
tilintarkastajaksi KHT-yhteiso Pricewater-
houseCoopers Oy:n, padvastuullisena ti-
lintarkastajana KHT Samuli Perala. Tata
ennen tilintarkastajana toimi KHT-yhteiso
Ernst & Young Oy, padvastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2014 tilintarkastajille maksettiin ti-
lintarkastuspalkkioita 277 000 euroa. Li-
séaksi tilintarkastajille maksettiin muista
palveluista 32 000 euroa (mukaan lukien
kaikki samaan konserniin tai ketjuun kuu-
luvat yhtiét).

Kuvaus SRV:n taloudelliseen
raportointiin liittyvien
sisdisen valvonnan ja
riskienhallinnan jarjestelmien
paapiirteista

SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan var-
mistaakseen liiketoimintansa tuloksen luo-
tettavuuden. Sisdisen valvontajarjestelméan
tavoitteena on varmistaa, etta yhtion toi-
minta on tehokasta ja tuloksellista, rapor-
tointi on luotettavaa ja ettéd lakeja ja sdan-
noksia noudatetaan. Sisdinen valvonta-
jarjestelma ei kuitenkaan voi antaa taytta

varmuutta siité, etta riskien toteutuminen
voidaan est&a.

SRV:n liiketoimintaa ohjaavat konsernin
laajuisesti noudatettavat yhteniiset liike-
toimintaperiaatteet, paatoksentekovaltuu-
det ja yhtion arvot. Sisédinen valvonta ra-
kentuu terveesta yritys- ja johtamiskult-
tuurista sekd maaritellysté raportoinnista
ja sen perusteista. Sisdinen valvonta pe-
rustuu erityisesti taloudellisiin raporttei-
hin, johdon raportteihin, riskiraporttei-
hin seka sisdisen tarkastuksen raporttei-
hin. Yrityksen keskeistéd toimintaa ohjataan
laadittujen sisdisten toimintapolitiikkojen
ja -tapojen avulla.

SRV:n liiketoiminta perustuu rakennus-
hankkeiden toteuttamiseen. SRV:n liike-
vaihto syntyy rakennusprojekteista ja yh-
tion tulos on riippuvainen yksittaisten
projektien kannattavuudesta ja etenemis-
aikataulusta.
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Taloudellinen ohjaus ja valvonta
Liiketoimintojen sisdisesta valvontajarjes-
telmasta vastaa liiketoiminnan johtoryhma
seka controller-toiminto SRV:n konser-
niperiaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti.
Keskeinen ohjaus- ja valvontaprosessi toi-
mintojen tehokkuuden ja tarkoituksenmu-
kaisuuden varmistamisessa on kuukausit-
tainen talousraportointi ja sen yhteydessa
tehtéava analyysi toteutuneen tuloksen ja
budjetoidun seké jatkuvasti yllapidettavien
rakennushankkeiden ja liiketoiminnan tu-
loksen ennusteen vililla.

Konsernin sisdisesta valvontajarjestel-
mésta vastaavat SRV Yhtiot Oyj:n hallitus
ja tarkastusvaliokunta, konsernin johto-
ryhma ja johtoryhmén tyovaliokunta, lii-
ketoimintojen johtoryhmét seké taloushal-
linto. Keskeinen ohjaus- ja valvontapro-
sessi konsernin taloudellisen raportoinnin
oikeellisuuden varmistamisessa on kuu-
kausittainen johdon talousraportointi ja
sen yhteydessé tehtava analyysi toteutu-
neen tuloksen ja budjetoidun seké jatku-
vasti yllapidettéavan ennusteen vililla. Ul-
kopuolinen tilintarkastaja tarkastaa sdaan-
nollisesti taloudellista raportointia ja
raportoi suoraan tarkastusvaliokunnalle.

Taloudellista johtamista ja toimintojen val-
vontaa tukevat ja koordinoivat konser-

nin taloushallinto ja SRV:n liiketoimintojen
controller-organisaatio. SRV on laatinut
konsernitasoiset raportointimallit liiketoi-
mintojen taloudellisen raportoinnin yhte-
naistadmiseksi. Liiketoimintojen raporteilla
pyritdén varmistamaan, etta valvonta kat-
taa kaikki tarkeat liiketoiminnan alueet.
Niin taataan se, ettd mahdolliset poikke-
amat taloudellisista tavoitteista tunniste-
taan ja kommunikoidaan ja etté niihin voi-
daan reagoida tehokkaalla ja yhdenmukai-
sella tavalla viiveetta.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat
myds johdon jatkuvaa liiketoiminnan val-
vontaa ja ohjausta. Talousraporteissa on
médritelty keskeiset valvontamittarit, joi-
den tarkoitus on mitata ja tukea liiketoi-
minnan tehokkuutta ja yhdenmukaista-
mista seké valvoa annettujen tavoitteiden
saavuttamista.

Hallitus on hyvéksynyt konsernin johtoryh-
mén laatimat sisdiset hyvaksyntarajat.

Taloudellisen raportoinnin
luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden
valvonta perustuu SRV:n maérittelemiin
taloudellisen raportointiprosessin periaat-
teisiin ja ohjeistukseen.

Tilinpaatosstandardien tulkinta ja sovelta-
minen on keskitetty konsernin taloushal-
lintoon, joka yhtion tarkastusvaliokunnan
valvomana yllapitaa SRV:n laskentastan-
dardeja (SRV IFRS Accounting Manual).

Konsernin taloushallinto valvoo néiden
standardien ja ohjeiden noudattamista.

Budjetointi- ja raportointiprosessien val-
vonta perustuu SRV:n budjetointiohjeisiin,
joiden maarittamisesta ja keskitetysta yl-
lapitamisestd vastaa konsernin taloushal-
linto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukai-
sesti koko konsernissa.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus on SRV Yhtiot Oyj:n
hallituksen alainen toiminto, josta vastaa
konsernin sisdisen tarkastuksen paallikko.
Sisdinen tarkastus voi kayttaa tarvittaessa
ulkoisen palveluntuottajan palveluita. Si-
séinen tarkastus raportoi hallituksen tar-
kastusvaliokunnalle, toimitusjohtajalle seka
talous- ja rahoitusjohtajalle. Suoritettavat
tarkastukset perustuvat tarkastusvalio-
kunnan vuosittain hyvaksymaéan tarkastus-
suunnitelmaan. Suoritetuista tarkastuk-
sista raportoidaan tarkastusvaliokunnalle
seké vuosittain yhtion hallitukselle.

Riskienhallintajarjestelma

SRV:n systemaattisella riskienhallinnalla
varaudutaan liiketoimintaa haittaavien te-
kijoiden torjumiseen sekéa edesautetaan
uusien mahdollisuuksien tunnistamista.
Kun strategiset ja toiminnalliset riskit tun-
nistetaan ja niihin reagoidaan ajoissa, kas-
vatetaan liiketoiminnan kannattavuutta

ja vakautta. Riskienhallinta on osa SRV:n
johtamisjarjestelmaa. Se tukee yrityksen
arvoja, visiota, strategiaa ja tulostavoittei-
den saavuttamista.

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa,
etteivat SRV:n hallittavissa olevat riskit
vaaranna liiketoimintaa. Keinona on sys-
temaattinen ja kokonaisvaltainen lahesty-
mistapa riskien tunnistamiseen ja arvioi-
miseen seké tarvittavien riskienhallintatoi-
menpiteiden toteuttamiseen ja toiminnan
raportointiin.

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yh-
tion hallituksella ja toimitusjohtajalla. Hal-
litus hyvéksyy riskienhallintastrategian ja
-politilkan seka arvioi koko yhtion riskien-
hallinnan viitekehyksen. Hallituksen tar-
kastusvaliokunta késittelee toiminnan ris-
keja ja niihin varautumista koskevan ra-
portin neljannesvuosittain. Operatiivisella
johdolla on vastuu péivittédisesta riskien-
hallinnan toteutuksesta seka johtamisesta
ja valvonnasta. Konsernin riskienhallinta-
toiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden
soveltamista ja kehittdéa konserninlaajuisia
toimintatapoja.

Osakeomistus 31.12.2014

Hallituksen jidsenet

SRV:n toimintaan kohdistuvat keskeiset riskit
on kasitelty tarkemmin hallituksen toiminta-
kertomuksen kohdassa "Riskit, riskienhallinta
ja hallinnointi” sivulla 24.

llpo Kokkila 9034712
osaketta

Maaraysvaltayhteisjen omistus 5507 379
osaketta

Lisaksi SRV Yhtiot Oyj, joka on

llpo Kokkilan maaraysvaltayh- 1175 307

teis6, omistaa omia osakkeitaan osaketta

Minna Alitalo ei omistusta

Ei maaraysvaltayhteisoja

Arto Hiltunen ei omistusta

Ei méaaraysvaltayhteisoja

Timo Kokkila 4522 288
osaketta

Ei maaraysvaltayhteisoja

Olli-Pekka Kallasvuo 50 000
osaketta

Ei omistusta maardysvaltayhteisoissa

Risto Kyhila ei omistusta

Ei méaaraysvaltayhteisoja

Toimitusjohtaja ja héinen sijaisensa

Jukka Hienonen (toimitusjohtaja 81800

31.12.2014 saakka) osaketta

Ei omistusta maaradysvaltayhteisoisséa

Juha Pekka Ojala 120 710

(toimitusjohtaja 1.1.2015 alkaen) osaketta

Timo Nieminen 429 234
osaketta

Ei méaaraysvaltayhteisoja

Hallituksen jasenet seka toimitusjohtaja ja
hénen sijaisensa omistavat suoraan yh-
teensa 38,4 % SRV Yhtiot Oyj:n osak-
keista ja maéraysvaltayhteisojensa vali-
tykselld 15,0 % yhtion osakkeista. Liséksi
SRV Yhtiot Oyj omistaa omia osakkeitaan
1175 307 kappaletta, joka on 3,2 % yhtién
osakkeista.

Muu johtoryhma

Pirjo Ahanen 1700 osaketta

Taneli Hassinen 3 000 osaketta

Katri Innanen 6 500 osaketta

Veli-Matti Kullas 119 598 osaketta

Jussi Kuutsa 16 433 osaketta

Hannu Linnoinen 629 566 osaketta

Antero Nuutinen 46 344 osaketta

Valtteri Palin 24 255 osaketta

llkka Pitkénen ei omistusta
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Hallitus

llpo Kokkila Olli-Pekka Kallasvuo

s. 1947, Diplomi-insindori s. 1953, Varatuomari

Hallituksen puheenjohtaja SRV Yhti6t Oyj ja Pontos Oy Hallituksen varapuheenjohtaja (2011-)
Hallituksen puheenjohtaja (1987-) Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja (2012-2013)
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtaja (2007-) Tarkastusvaliokunnan jasen (2011-)

Arto Hiltunen Timo Kokkila

s. 1958, Ekonomi s. 1979, Diplomi-insind6ri

Hallituksen jasen (2010-) Sijoitusjohtaja, Pontos Oy
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jisen (2010-) Hallituksen jasen (2010-)

Tarkastusvaliokunnan jasen (2010-)

Minna Alitalo Risto Kyhila

s. 1962, Kauppatieteiden maisteri s. 1963, Diplomi-insinoori

Ostojohtaja, Alko Oy Toimitusjohtaja, Regatta Resorts Oy

Hallituksen jasen (2012-) Hallituksen jasen (2013-)

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja (2013-) Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen (2013-)

Tarkastusvaliokunnan jasen (2012-)

Hallituksen jasenten osakeomistukset Tarkempia tietoja luottamustehtévista ja tyctaustoista 16ytyy
|6ytyvét sivulta 15. internetista osoitteesta www.srv.fi > Sijoittajat > Johto ja hallinto.
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Johtoryhma 13.1.2015 alkaen

Juha Pekka Ojala

s. 1963, RI
Toimitusjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 1997.

Timo Nieminen

s. 1958, DI

Varatoimitusjohtaja,
Hankekehitys, Suomi, toimitusjoh-
tajan sijainen

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Juha Toimela

s.1963, DI, MBA

Johtaja, Suomen liiketoiminta
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2009.

llkka Pitkédnen

(Hannu Linnoisen sijainen
1.12.2014 ldhtien)

s.1966, KTM

CFO

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2014.

Pirjo Ahanen

s.1958, KTM
Henkildstdjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2006.

Jussi Kuutsa

s.1964, KTM
Maajohtaja, Venaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2010.

Taneli Hassinen

s. 1961

Viestinté- ja markkinointijohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2011.

Antero Nuutinen

s. 1963, RI

Johtaja, Asunnot, Suomi
Konsernin palveluksessa
vuodesta 1988.

Johtoryhmén jasenten osakeomistukset

|6ytyvét sivulta 15.

Katri Innanen

s. 1960, OTK, varatuomari
Lakiasiainjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2008.

Valtteri Palin

s.1973, KTM
Talousjohtaja

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2005.

Veli-Matti Kullas

s. 1956, DI

Johtaja, Hankekehitys, Vendja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2004.

Tarkempia tietoja luottamustehtévista ja ty6taustoista I6ytyy
internetisté osoitteesta www.srv.fi > Sijoittajat > Johto ja hallinto.
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Hallituksen toimintakertomus

Tilikausi 1.1.-31.12.2014 lyhyesti:

SRV Tilinpaatés 2014

2014

> SRV:n liikevaihto oli 684,4 milj. euroa (679,4 Me 12/2013), muutos +0,7 %

> Liikevoitto oli 24,9 milj. euroa (26,4 Me), muutos -5,5 %

> Tulos ennen veroja oli 18,5 milj. euroa (22,8 Me), muutos -18,7 %

> Tulos per osake oli 0,33 euroa (0,43 eur)

> Tilauskanta kauden lopussa oli 860,4 milj. euroa (825,8 Me), muutos +4,2 %

> Omavavraisuusaste oli 43,0 prosenttia (36,4 %)
> Ehdotettu osinko 0,12 euroa (0,12 eur) osaketta kohti

Konsernin avainluvut

muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Liikevaihto 6844 679,4 5,0 0,7
Liikevoitto 249 26,4 -1,5 =&
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. 7 -6,4 -3,6 -2,8
Tulos ennen veroja 7 18,5 22,8 -4,3 -18,7
Tulouttamaton tilauskanta 8604 8258 34,6 42
Uudet sopimukset , 700,3 600,7 99,6 16,6
Liikevoitto, % 36 39
Katsauskauden voitto, % 7 2,2 2,7
Omavaraisuusaste, % | 43,0 | 36,4 !
Korollinen nettovelka ~206,1 215,8 O/ -4,5
Velkaantumisaste, % - 916 97,1
Sijoitetun padoman tuotto, % | 5,4 | 5,4 )
Oman padoman tuotto, % 7 6,9 8,4
Tulos per osake, eur' o033 043 009 218
Oma piddoma per osake, eur , 5,04 4,97 0,07 1,4
Osakekurssi kauden
lopussa, eur , 2,83 4,05 -1,22 -30,1
Osakkeiden lukumaéaran pai-
notettu keskiarvo, milj. kpl 35,6 35,5 0,2

" Yhtié on muuttanut tulos per osake tunnusluvun laskentatapaa. Laskentatavan
muutoksesta kerrotaan konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteissa.

Yleiskatsaus

Konsernin tilauskanta kasvoi 860,4 milj. euroon (825,8 Me 12/2013)
uusien urakkasopimusten kasvun ansiosta. Tilauskannan myyty
osuus on 85 prosenttia, yhteensa 729 milj. euroa. Tilauskannan
myymétén osuus laski 132 milj. euroon (208 Me 12/2013).
Konsernin uusien sopimusten méaara kasvoi 700,3 milj. euroon
(600,7 Me 12/2013).

Konsernin liikevaihto nousi 684,4 milj. euroon (679,4 Me
1-12/2013). Suomen toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi Espoon
Perkkaalla sijaitsevan omaperusteisen toimitilakiinteiston Derbyn
myynnin toteuduttua kolmannella vuosineljanneksella. Suomen
kuluttajille suunnatun asuntotuotannon liikevaihto laski valmistu-
neiden asuntojen maarin (249 asuntoa) pudotessa alle puoleen
edellisen vuoden tasosta (539 1-12/2013). Kansainvilisen liiketoi-
minnan vertailukauden 1-12/2013 liikevaihtoa kasvatti Okhta Mall
-kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myynti kesidkuussa
2013 ja Pearl Plaza -kauppakeskuksen loppuvaiheen rakentamisen
volyymi.

Konsernin liikevoitto oli 24,9 milj. euroa (26,4 Me) ja liikevoittopro-
sentti oli 3,6 prosenttia (3,9 %). Suomen liiketoiminnan liikevoitto
parani selvasti. Konsernin liikevoitto laski, silla vertailukauden lii-
kevoittoon siséltyi kesdkuussa 2013 toteutuneen Pietarin Okhta
Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myyntivoitto.

Lisaksi vertailukauden liikevoittoa kasvatti 8,3 milj. euron Okhta
Mall -kauppakeskushankkeen omistuksen kayvan arvon muutos,
kun méaaraysvallan menettamisen yhteydessa SRV:n jéljelle jaava
sijoitus arvostettiin kesédkuussa tehdyn enemmistékaupan mukai-
seen kaypéan arvoon.

Liikevoiton ja liikevoittoprosentin vuosineljannesvaihteluun vai-
kuttavat SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus,
jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostuminen péaéosin matala-
katteisesta urakoinnista, SRV:n osakkuusyhtididen omistusosuutta
vastaavan osuuden eliminointi osakkuusyhtiille toteutetun raken-
tamisen katteesta seké toiminnan hankekehitysluonne.

Konsernin nettorahoituskulut kasvoivat 6,4 milj. euroon (3,6 Me).
Katsauskauden korkokuluja kasvatti joulukuussa 2013 liikkeeseen-
laskettu kiintedkorkoinen jvk-laina. Vertailukauden rahoitustuot-
toja kasvattivat korkotuotot SRV:n osakkuusyhtio Etmia Il:lta, joka
Q2/2013 jalleenrahoitti SRV:Ita otetun rakentamisen rahoituksen
noin 33 milj. euron pitkaaikaisella projektilainalla. Katsauskauden
rahoitustuottoja kasvatti kolmannella vuosineljanneksella kirjattu
Moskovan Promenade-hankkeeseen liittyvat 1,5 milj. euron korko-
tuoton oikaisu.

Konsernin tulos ennen veroja oli 18,5 milj. euroa (22,8 Me).
Vertailukauden 1-12/2013 tulosta paransi Pietarin Okhta Mall -kaup-
pakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myyntivoitto, Okhta Mall
-omistuksen 8,3 milj. euron méériinen kdyvan arvon muutos seka
osakkuusyhtio Etmia ll:lta saadut rahoitustuotot. Katsauskauden
voitto oli 15,4 (18,3) milj. euroa. Tuloverot olivat yhteensi 3,2 milj.
euroa (4,5 Me). Osakekohtainen tulos oli 0,33 (0,43) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste parani 43,0 prosenttiin (36,4 %
31.12.2013) positiivisen tuloksen sekd Derby kaupan johdosta pie-
nentyneen sitoutuneen padoman vuoksi.

Suomen liiketoiminnan liikevaihto oli 627,9 milj. euroa (574,8 Me
1-12/2013). Liikevoitto parani 30,0 milj. euroon (21,4 Me) ja liikevoit-
toprosentti oli 4,8 prosenttia (3,7 %). Kannattavuuden myénteiseen
kehitykseen on vaikuttanut parantunut urakkakatteiden hallinta,
hankintatoiminnan tehostaminen ja omakehitteisen urakkatuotan-
non kasvu. Liikevoiton tasoon negatiivisesti vaikutti liséksi tuloutu-
neen toimitilatilauskannan koostuminen paédosin matalakatteisesta
urakoinnista. Suomen tilauskanta kasvoi 723 milj. euroon (646 Me).
Kannattavuuden parantamiseksi toiminnan painopistetta on siir-
retty omaperusteisen ja omakehitteisen tuotannon seké neuvottelu-
urakoiden lisddmiseen.

SRV myi kuluttajille ja sijoittajille yhteensi 756 asuntoa (701
1-12/2013). SRV:lI4 oli rakenteilla 1 625 asuntoa (1 054 31.12.2013),
joista 330 on omaperusteista tuotantoa. Rakenteilla olevista asun-
noista on myyty 87 prosenttia ja 80 prosenttia vuokra- ja asumis-
oikeusasuntoja. Asunnoista 62 prosenttia (68 %) on SRV:n kehitta-
maa tuotantoa.

Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto oli 56,9 milj. euroa (104,7
Me). Liikevoitto oli 1,1 milj. euroa (10,0 Me). Liikevaihdon ja liike-
voiton laskuun vaikutti vertailukautena toteutunut Pietarin Okhta
Mall -kauppakeskushankkeen myynti ja Okhta Mall -omistuk-
sen kayvan arvon muutos. Kansainvilinen tilauskanta oli 137,2
milj. euroa (180,1 Me).
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Keskeisista kauppakeskushankkeista elokuussa 2013 ava-
tun Pietarin Pearl Plaza -kauppakeskuksen kavijamaara on
ollut tavoitetasoa korkeampi ja 97 prosenttia sen tiloista on
vuokrattu. Pietarin rakenteilla olevan Okhta Mall -kauppakes-
kuksen kaupallisista tiloista yli 50 prosentista on allekirjoitettu
vuokrasopimus tai alustava BTS-vuokrasopimus. Moskovan
Promenade-kauppakeskuksen sijoittajaratkaisu toteutui ja koh-
teen rakentaminen on kaynnissa. SRV allekirjoitti syyskuussa
sijoittajaryhméan kanssa noin 240 milj. euron méaéraisen aiesopi-
muksen yhteissijoittamisesta SRV:n Suomen suurhankkeen REDI-
kauppakeskuksen ja pysékointilaitoksen paddomittamisesta.

SRV:n oma hankekehitys tarjoaa yhtidlle merkittavan mahdolli-
suuden omakehitteisen toimintavolyymin kasvattamiseen. Hankkeet
edellyttavat pitkaaikaista kehitystyota ja toteutuvat usean vuoden
aikana. SRV:n hankkeet ovat usein "landmark”-hankkeita - innova-
tiivisia uusia ratkaisuja kestdvan aluerakentamisen tarpeisiin.

Liiketoimintojen avainluvut

Liikevaihto
muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Suomen liiketoiminta 627,9 574,8 53,1 O,
Kansainvélinen liiketoiminta 56,9 1047  -477  -456
Muut toiminnot 95 130 65 49,5
Eliminoinnit 99 a1 68
Konserni yhteensé 684,4 | 679,4 ) 50 ) 0,7
Liikevoitto
muutos,  muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Suomen liiketoiminta 30,0 21,4 8,6 40,1
Kansainvalinen liiketoiminta 11 100 -89  -89,3
Muut toiminnot 2 50 an
Eliminoinnit 00 00 00
Konserni yhtegv)sé’\ 7 24,9 | 7 26,4 ) 7 -1,5 ) -5,5
Liikevoitto
% 1-12/2014 1-12/2013
Suomen liiketoiminta 4,8 3,7
Kansainvalinen liketoiminta ) ) ) ) | ) 18 | 9,6
Konserni yhteensé . ) ) ) | .36 3,9
Tilauskanta
muutos, muutos,
milj. euroa 2014 2013 meur %
Suomen liiketoiminta 723,2 645,8 7,4 12,0
Kansainvalinen liketoiminta 37,2 1801 -429  -23.8
Konserni yhteensa 860,4 825,8 34,6 4,2
josté myyty osuus ! | 729 | 618 . m . ) 17,9
jostamyymaténosuus 132 908 76 -367
Liiketoimintojen tuloskehitys
Suomen liiketoiminta
muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Liikevaihto 627,9 574,8 53,1 9,2
Toimitilarakentamisen ' B ) o ) -
osuus 395,5 319,2 76,2 23,9
Asuntorakentamisen osuus B 232,5 B 255,5 o 7—23,71 ) -9,0
Liikevoitto 300 214 86 40,1
Liikevoitto, % Y- R A
Tilauskanta 7232 6458 114 12,0
Toimitilarakentamisen 7 B ) o ) -
osuus 450,1 392,8 57,3 14,6
Asuntorakentamisen osuus 2731 2530 202 8,0

Hallitus vahvisti liiketoimintasegmentti Kotimaan liiketoiminta
uudeksi nimeksi Suomen liiketoiminta liiketoiminnan sisallon
pysyessa téaysin ennallaan. Suomen liiketoiminta-alue muodostuu
SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistojen kehittamisesta
Suomessa. Suomen liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen

sisdltéaen liike-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen
toiminnot ja asuntorakentamisen.

Suomen liiketoiminnan liikevaihto oli 627,9 milj. euroa (574,8 Me
1-12/2013) ja sen osuus oli 92 prosenttia konsernin liikevaihdosta
(85 %). Liikevoitto oli 30,0 milj. euroa (21,4 Me) ja liikevoittopro-
sentti oli 4,8 prosenttia (3,7 %). Liikevaihdon kasvuun vaikutti
Espoon Perkkaalla sijaitsevan omaperusteisen toimitilakiinteiston
Derbyn myynti kolmannella vuosineljannekselld. Kuluttajille suun-
natun omaperusteisen asuntotuotannon liikevaihto laski valmistu-

neiden asuntojen méaaran pudottua selvasti vertailukauden tasosta.

Liikevoiton kasvuun vaikutti parantunut urakkakatteiden hallinta,
hankintatoiminnan tehostaminen ja omakehitteisen urakkatuotan-
non kasvu. Liikevoiton tasoon vaikutti lisdksi tuloutuneen toimitila-
tilauskannan koostuminen padosin matalakatteisesta urakoinnista.
Suomen rakentamisen suhteellista kannattavuutta heikensi mata-
lakatteisen Derbyn myynti. Tilauskanta nousi 723,2 milj. euroon
(645,8 Me 12/2013) toimitilarakentamisen neuvottelu-urakointiso-
pimusten kasvun johdosta.

Toimitilarakentaminen

Toimitilarakentamisen liikevaihto oli 395,5 milj. euroa (319,2 Me).
Tilauskanta oli 450,1 milj. euroa (392,8 Me). Uusien téiden kilpailu-
tilanne on sailynyt kiredna.

Katsauskauden aikana valmistuivat Sokotelille rakennettu
Tampereen Tornihotelli, Adanekosken terveyskeskus, Joutsenoon ja
Kyroon rakennetut paivakodit, Vaasaan rakennettu Biltema, Oulun
Postikeskuksen laajennus ja Paijanne-tunneliin liittyva Pitkdkosken
alavesisiilio. Tampereella valmistuivat Kotilinnan saétiolle raken-
nettu Tampereen Pispan palvelukeskus sekd Hervantaan raken-
nettu Ammattiopiston ja lukion laajennus. Lounais-Suomessa
saatiin paatokseen tuotannolliseen kayttoon rakennetut Grene
Noromaan tuotantohalli Paimioissa sekéa Orionille ja Sandvikille
rakennetut tilat Turussa. Saneerauskohteista valmistuivat
Presidentinlinnan saneeraus, Helsingin Yliopistolle urakoitu
Chemicum C-osa, Brondankulman saneerauksen toinen vaihe,
kauppakeskus Merituulen uudistaminen Espoossa ja VTT:n tilaama
uusiutuvan energian tutkimukseen kaytettavan tilan saneeraus.
Omakehitteisista urakoista valmistui HUS-Logistics:lle Vantaan
Pressin alueelle rakennettu logistiikkakeskus.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia
ulkopuolisten rakennuttajien kanssa 427,9 milj. euron arvosta.
Merkittdvimmat niisté olivat Helsingin Meilahteen tulevan Uuden
Lastensairaalan rakentamisen noin 81 milj. euron, Lahitapiolalle
rakennettavan Espoon Tapiolan kaupunkikeskuksen 1-vaiheen noin
110 milj. euron, Tapiolan keskuspysikointi Oy:lle rakennettavan
Tapiolan keskuspysakéintilaitoksen noin 40 milj. euron, Finavialle
Helsinki-Vantaan lentoasemalle rakennettavan pyséakaintihallin
laajennuksen noin 30 milj. euron sekd Senaatille allianssihank-
keena toteutettavan Joensuun Oikeus- ja poliisitalon noin 30
milj. euron sopimukset. Lisdksi solmittiin mm. urakkasopimukset
Lansimetron kanssa Koivusaaren metroaseman rakentamisesta,
Jyvéaskylan Yliopiston kanssa C-rakennuksen saneerauksesta,
Senaatin kanssa allianssihankkeena Espooseen rakennettavasta
VTT:n Ydinturvallisuustalosta, ET-hoivakiinteistdille seka YH:lle
palvelutalojen rakentamisesta Turkuun, kansainvélisen koulun
Fistan rakentamisesta Tampereelle ja Onervaméen koulun seka
Huhtasuon hoivakodin rakentamisesta Jyvaskylaan.

Omakehitteisena urakkana aloitettiin noin 30 000 kerrosnelio-
metrin laajuisen logistiikkakeskuksen rakentaminen Tuusulaan.
Hankkeessa rakennuttajana ja sijoittajana toimii limarinen ja kayt-

tajaksi tiloihin tulee pitkéaaikaisella vuokrasopimuksella Stockmann.

Hankkeen rakennustyot valmistuvat vuoden 2015 aikana.

Neljdnnen vuosineljanneksen aikana SRV myi tdayteen vuokratun
ja katsausvuoden aikana valmistuneen 4 700 kerrosneliometrin
suuruisen logistiikkakiinteiston Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:lle
Keravalla.

Asuntorakentaminen
Asuntorakentamisen liikevaihto oli 232,5 milj. euroa (255,5 Me).
Tilauskanta oli 273,1 milj. euroa (253,0 Me).

Ulkopuolisille rakennuttajille rakennetuista urakoista valmis-
tui SATOIlle Kalasatamassa 133 asuntoa ja Vantaan Kilterissa 67
asuntoa, VVO:lle Vantaan Pahkinarinteessa 114 asuntoa, Espoon
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Nihtisillassa 88 asuntoa, Espoon Suurpellossa 58 asuntoa ja
Tampereella Nuolialantielle 34 asuntoa, Joensuussa Opiskelija-
asunnoille 79 asuntoa ja YH:lle Turkuun 16 asuntoa. RS-kohteissa
alkuvuoden aikana valmistui 249 (539) omaperusteista asuntoa.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin 114,0 milj. euron arvoi-
set sopimukset ulkopuolisten rakennuttajien kanssa 732 asun-
non rakentamisesta. SATOn kanssa allekirjoitettiin urakkaso-
pimus 77 asunnon rakentamisesta Helsingin T66166n, ATT:n
kanssa 93 asunnon rakentamisesta Helsingin Pukinmakeen ja
Joensuussa rakennetaan 94 opiskelija-asuntoa Opiskelija-asunnot
Oy:lle. Ulkopuolisille rakennuttajille myytyja omakehitteisia koh-
teita rakennetaan Espoon Suurpeltoon (129 asuntoa), Espoon
Nihtisiltaan (88 asuntoa), Vantaan Keimolaan (84 asuntoa),
Kirkkonummen Sarfvikiin (76 asuntoa), Jyviskyldn Seppildin
(54 asuntoa) ja Tampereen Pohjolankadulle (37 asuntoa).

SRV aloitti katsauskauden aikana 330 (202) omaperusteisen
RS-jarjestelméan piirissa olevan asunnon rakentamisen. Helsingin
Oulunkyldaéan rakennetaan 73 asuntoa, Tampereella Pohjolankadulle
rakennetaan 92 ja Vuorekseen 56 asuntoa, Pirkkalaan 38 asun-
toa, Turun Telakkarantaan 52 asuntoa ja Espoon Soukanniemeen
19 asuntoa. Lisdksi SRV on tehnyt aloituspéaétoksen 163 oma-
perusteisen asunnon aloittamisesta Helsingin Lauttasaareen ja
Jatkasaareen. Nama kohteet siirtyvit tilauskantaan, kun rakenta-
minen kaynnistyy.

Katsauskauden aikana myytiin yhteensd 756 asuntoa (701).
Omaperusteisista RS-jarjestelman piirissé olevista asuntokoh-
teista myytiin katsauskauden aikana 288 asuntoa (297) ja sijoitta-
jille myytiin neuvottelu-urakoina 468 (404) asuntoa.

Katsauskauden lopussa oli rakenteilla yhteensi 1625 (1 054)
asuntoa, joista 87 prosenttia (1406 asuntoa) oli myyty. Kuluttajille
myynnissé olevia asuntoja oli rakenteilla 330 (249) asuntoa,
joista 219 (178) asuntoa oli myymaétti. Valmiita myynnissi olevia
asuntoja oli 183 (182). Taminhetkisten valmistumisaikataulujen
perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2015 aikana valmis-
tuu 247 omaperusteista RS-jarjestelmén piirissé olevaa asuntoa.
Rakennusaikataulun mukaan 2015 ensimmaisené vuosineljannek-
send ei valmistu RS-jarjestelmén piiriin kuuluvia asuntoja.

Asuntotuotanto Suomessa

asuntoa 1-12/2014 1-12/2013  muutos, kpl
Asuntomyynti yhteensa 756 701 55
Omaperusteinen tuotanto | 7 288 [ 297 . -9
Sijoittajamyynti? | 468 404 64
Omaperusteinen tuotanto
Asuntoaloitukset | 330 202 128
Valmistuneet | 249 539 -290
Valmiit myymattsmat’ | 183 182 1
Rakenteilla yhteensa' 1625 1054 571
Urakat! | 625 334 291
Sijoittajamyyty tuotanto’2 | 670 a7 199
Omaperusteinen tuotanto' | 330 [ 249 . 81
Myydyt kohteet! | Tm 7 40
Myymittémat kohteet' 219 78 M

' Kauden lopussa

2 Sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina

Asuntorakentamisen tilauskanta oli 273 milj. euroa (253 Me
12/2013). Urakoiden ja neuvottelu-urakoiden tilauskanta oli 122 milj.
euroa (122 Me) ja sen osuus tilauskannasta oli 45 prosenttia (48 %).
Asuntotuotannon tilauskannasta oli myyty 150 milj. euroa (136 Me).

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa

muutos,
milj. euroa 31.12.2014 31.12.2013 meur
Urakat ja neuvottelu-urakat 122 122 0
Rakenteilla, myyty omaperusteinen | 28 | 14 . 14
Rakenteilla, myyméton omape- | | .
rusteinen 59 60 -2
Valmis, myyméatén omaperusteinen | 65 | 57 . 8
Asuntorakentaminen yhteensi 273 253 20
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Suomen liiketoiminnan kehittiaminen

Kevailla paattyneen RYM PRE -tutkimusohjelman jialkeen SRV
jatkoi edelleen voimakkaasti tietomalliprosessin kehittamista.
Mallintamisen avulla tuetaan suunnittelun onnistumista, rakennus-
hankkeen etenemisté seké osapuolten vilisté yhteistoimintaa.

SRV on mukana RYM Energizing Urban Ecosystems (EUE) -tut-
kimusohjelman kahdessa hankkeessa, joissa haetaan toimintamal-
leja ja ratkaisuja kaupungistumisen haasteisiin ja mahdollisuuksiin.
SRV on vuonna 2012 liittynyt mukaan Nordic Built Charter -ohjel-
maan, joka on vuosina 2012-2014 jarjestettava pohjoismainen vih-
redédn kasvuun téahtaava elinkeinopoliittinen ohjelma. Talotekniikan
osalta keskityttiin erityisesti energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja
energian kulutuksen seuranta on toteutettu jo useassa eri koh-
teessa.

Harmaan talouden torjuntaan on panostettu kehittamalla edel-
leen yrityksen omaa Verkostorekisteria mm. urakoitsijan tietojen,
kulunvalvontaliittymén, veronumeron tarkistuksen seké verottajan
raportoinnin osalta. Hankintajarjestelma, tilaajavastuu- seka tyon-
tekija/yritysrekisteri on integroitu ja tima mahdollistaa tilaajavas-
tuuvelvoitteen ajantasaisen hallinnan ja valvonnan. Liséksi jarjeste-
taén yrityksen sisdisid harmaan talouden torjuntapéivia.

SRV on sitoutunut jatkuvaan ty6turvallisuuden parantamiseen
Nolla tapaturmaa -foorumin jasenené. Ty6turvallisuuden tasoa
parantamaan on kehitetty mobiilitiedotus- ja mobiilimittausjéar-
jestelma, joka mahdollistaa esimerkiksi valokuvien ja paikkatiedon
liittamisen helposti yhteiseen jarjestelmaan.

Kansainvilinen liiketoiminta

muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Liikevaihto 56,9 104,7 —a17 456
Liikevoitto | il | 10,0 -89 89,3
Liikevoitto, % | 19 9,5 )
Tilauskanta | 1372 1801 42,9 23,8

Kansainvilinen liiketoiminta muodostuu SRV:n rakentamistoi-
minnoista seké kiinteistojen kehittamisesta Venijalla ja Virossa.
Lisaksi Venajalla SRV:n tavoite on laajentaa toimintaansa kauppa-
keskusten operointiin.

Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto oli 56,9 milj. euroa
(104,7 Me) ja sen osuus oli 8 prosenttia konsernin liikevaihdosta
(15 %). Liikevaihdosta valtaosa muodostui Okhta Mall -kauppakes-
kuksen rakentamisesta. Vertailukauden liikevaihtoa kasvatti Pearl
Plaza -kauppakeskuksen loppuvaiheen rakentamisen volyymi ja
Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myynti.
Liikevoitto oli 1,1 milj. euroa (10,0 Me). SRV:n omistusosuutta vas-
taava osuus rakentamisen katteesta eliminoidaan liikevoitosta.
Vertailukauden liikevoittoon siséltyi kesdkuussa 2013 toteutuneen
Pietarin Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden
myyntivoitto. Lisdksi vertailukauden liikevoittoa kasvatti 8,3 milj.
euron Okhta Mall -omistuksen kdyvan arvon muutos. Promenade-
hankkeen kaynnistymiseen liittyen katsauskauden liikevoittoa
paransi 1,1 milj. euron suuruinen arvonalennusten palauttaminen.
Tilauskanta oli 137,2 milj. euroa (180,1 Me).

Venija

SRVn on kehittanyt usean vuoden ajan Pietarin Okhtan alueella
Okhta City -suurprojektiaan, joka kasittaa yhteensa 8,5 hehtaarin
suuruisen maa-alueen. Alueelle on suunniteltu rakennettavaksi
noin 400 000 m? kokonaisuus, muun muassa kauppakeskus, asun-
toja, toimisto- ja liiketiloja seké hotelli-, ravintola- ja viihdepalve-
luja. Kohde tullaan toteuttamaan useassa eri vaiheessa. Projektin
ensimmadinen vaihe kdynnistyi, kun SRV:n, limarisen, Spondan,
Eteran ja Onvestin omistama Russia Invest sijoitusyhtio teki Okhta
Mall -kauppakeskushankkeesta investointipaatoksen. Kesdkuussa
2013 allekirjoitetuilla sopimuksilla Russia Invest osti SRV:Ita 55
prosentin osuuden kauppakeskuksesta. Jéljelle jaavan 45 prosentin
suoran omistuksen liséksi SRV omistaa hanketta Russia Investin
osakkuuden kautta. SRV omistaa edelleen sataprosenttisesti Okhta
City -suurprojektin muut vaiheet.
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Okhta Mall -kauppakeskus avataan kesélla 2016 ja sen laajuus
on noin 144 000 m?, josta vuokrattavaa tilaa on noin 77 000 m?.
Kauppakeskukseen rakennetaan kaksi maanalaista parkkiker-
rosta ja hypermarket seké nelja maanpaallista kerrosta. Okhta
Mall sijaitsee Pietarin ydinkeskustan valittomaéassa laheisyydessé ja
on ensimmainen ydinkeskustan lahell4d oleva kauppakeskus, jossa
tulee olemaan hypermarket. Kauppakeskukseen tulee hypermar-
ketin liséksi elokuvateatterikompleksi, ravintolamaailma, kuntosali,
erikoisliikkeitéd seka erilaisia muoti- ja urheiluliikkeitd. Kohteen
vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Tiloista noin 42 pro-
senttia on vuokrattu tai varattu ja lisdksi neuvottelut ovat kdyn-
nissé 25 prosentista tiloja. Kauppakeskukseen tulee 1900 auto-
paikkaa. Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoitetaso on noin
33 milj. euroa ja investoinnin nykybudjetti on noin 225 milj. euroa.
SRV vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisesta, kehittami-
sesté ja vuokraamisesta projektinjohtourakkasopimusten mukai-
sesti, joiden kokonaisarvo on noin 140 milj. euroa. Syyskuussa
allekirjoitettiin Sberbankin kanssa 112,9 milj. euron projektilainaso-
pimus. Investoinnin rahoitussuunnitelma perustuu liséksi omista-
jien noin 115 milj. euron padomasijoituksiin. Kohteen rakentaminen
on edennyt suunnitelmien mukaisesti ja padosa omistajien sijoi-
tuksista on jo kohteeseen sitoutunut. Nykybudjetin rahoitussuunni-
telman perusteella SRV arvioi, ettd SRV sijoittaa kohteeseen viela
noin 9 milj. euroa.

Russia Invest-sijoitusyhtion 95,5 milj. euron sijoituskapasiteetista
noin 70 milj. euroa tullaan sijoittamaan Okhta Mall -kauppakes-
kushankkeeseen. Ukrainan kriisin johdosta uusien sijoituspaé-
tosten tekeminen lahitulevaisuudessa tulee olemaan haastavaa
ja sijoitusyhtio ei todennakdisesti tule tekeméin sijoituksia uusiin
kohteisiin vuoden 2015 aikana. SRV:n omistus yhtiosta on 27 pro-
senttia.

SRV:n ja Shanghai Industrial Investment Companyn yhteisesti
omistama Pearl Plaza -kauppakeskus avattiin yleisolle 24.8.2013.
Kohteen kavijamaara on ollut tavoitetasoa suurempi ja nousi uuteen
ennatykseen, 670 000 kéavijaan joulukuussa 2014. SRV vastaa Pearl
Plaza -kauppakeskuksen operoinnista. Kohteen kokonaisinvestoin-
nin maara on noin 140 milj. euroa. SRV:n omistus yhteisyrityksesta
on 50 prosenttia ja SRV on sijoittanut projektiin noin 23 milj. euroa.
Omistajien sijoituksen liséksi pankkirahoitus on saatu 95 milj. euron
rahoitussopimuksella kiinalaisesta pankista. SRV vastasi kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta, kehittamisesté ja vuokraamisesta
projektinjohtourakkasopimusten mukaisesti. Tiloista on vuokrattu
noin 98 prosenttia ja viimeisista vapaista tiloista kdydéaan jatkuvasti
neuvotteluita. Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoitetaso on
noin 18 milj. euroa.

Pearl Plaza -kauppakeskuksen toisen vaiheen kaupallinen kon-
septisuunnittelu on saatu paatokseen ja kohteen rakennussuun-
nittelu on kdynnistetty. Alustavan suunnitelman mukaan Il vaiheen
rakentaminen voisi kdynnistya vuoden 2015 aikana. Alustavia vuok-
ravarauksia on tehty yli 50 prosenttia toisen vaiheen tiloista.

SRV:n kehittdman Moskovan alueella olevan Promenade-
kauppakeskushankkeen ensimmaisen vaiheen kdynnistyminen
varmistui kesékuussa, kun yhtion uudeksi osakkaaksi tuli venélai-
nen eldkerahasto Blagosostoyanie 55 prosentin omistusosuudella.
Suomalainen kiinteistdsijoitusyhtié Vicus Oy omistaa hankkeesta
26 prosenttia. SRV:n kokonaisomistus on 20 prosenttia. Kohteen
vuorattava pinta-ala on noin 26 000 m? ja yli 60 prosentin osalta
vuokrausneuvottelut ovat kdynnissa tai alustavat vuokrasopimuk-
set jo allekirjoitetut. Kauppakeskus valmistuu alkuvuonna 2016.
Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoiteméaéra on noin 10 milj.
euroa ja hankkeen kokonaisinvestoinnin méaéra on noin 55 milj.
euroa. SRV:n kokonaissijoitus hankkeeseen on noin 7 milj. euroa
ja se on sijoitettu kokonaan projektiin. Investoinnin rahoitus toteu-
tetaan omistajien padoma-sijoituksen liséaksi Sberbankin kanssa
joulukuussa allekirjoitetun pankkilainan avulla. SRV allekirjoitti
heindkuussa noin 50 milj. euron arvoiset projektinjohtourakkasopi-
mukset kohteen suunnittelusta, rakentamisesta, vuokraamisesta ja
markkinoinnista. Ruplan devalvoitumisen johdosta rakentamiskus-
tannuksissa on saatu ja tullaan saamaan myds merkittéavia saas-
toja ja siten projektijohtourakkasopimusten arvo tulee laskemaan
alkuperaisestéd 50 milj. eurosta.

Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevan Etmia Il -toimisto- ja
parkkitaloprojektin nykyiset toimistotilat on vuokrattu kokonaisuu-
dessaan. Vuoden 2014 nettovuokratulot olivat noin 4,1 milj. euroa.
SRV toimii hankkeessa osaomistajana 50 prosentin osuudella ja
vastasi kohteen rakentamisesta projektinjohtourakoitsijana. SRV:n
sijoituksen méara kohteeseen on noin 2 milj. euroa. SRV arvioi,
ettd nykymarkkinatilanteessa kohteen myynti sijoittajille on epato-
dennakoista vuoden 2015 aikana.

SRV on sijoittanut 6,3 milj. euroa kiinteistorahastoon, joka
osti syksylla 2011 toimisto- ja logistiikkakiinteiston Moskovasta.
Kohde on kokonaan vuokrattu. Pietarin Eurograd-logistiikka-
alueen kehittdminen on keskeytetty johtuen paikallisen kumppanin
rahoitusvaikeuksista. SRV omistaa 49 prosentin omistusosuuden
venilédisesta yhtiostd, jonka hallussa on 24,9 hehtaarin maa-alue
Pietarin pohjoispuolella kehatien vilittdméssa laheisyydessa.

Viipurin Papulan asuntokohteesta myytiin kauden aikana 5 asun-
toa (17, 1-12/2013). Kauden lopussa oli myymétta 1 valmis asunto
(6). Kahden seuraavan talon, yhteensi 111 asunnon rakentaminen
on keskeytetty ja rakentamista tullaan jatkamaan, kun markkinati-
lanne muuttuu suotuisammaksi.

Viro
Tartossa valmistui 48 omaperusteisen asunnon rakentamiskohde.

Muut toiminnot

muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2014 1-12/2013 meur %
Liikevaihto 19,5 13,0 6,5 49,5
Liikevoitto T e2 50 A1

Muut toiminnot muodostuvat paéosin SRV Yhtioét Oyj:n ja SRV
Kalusto Oy:n liiketoiminnoista.

Muiden toimintojen liikevaihto oli 19,5 milj. euroa (13,0 Me) ja lii-
kevoitto -6,2 milj. euroa (-5,0 Me). Liikevaihdon kehitykseen vai-
kutti toimintavolyymin kasvu. Katsauskaudella kirjattiin hankkeiden
kehityskustannuksina kuluksi 2,2 milj. euroa (2,6 Me).

REDI - Kalasataman keskus

SRV:n REDI-suurhankkeen eli Kalasataman keskuksen asema-
kaava sai lainvoiman kesdkuussa 2013, kun Korkein hallinto-oikeus
ei myontanyt valituslupaa Helsingin hallinto-oikeuden paatokseen.
Helsingin rakennusvalvonta on myontéanyt SRV:lle rakennusluvan
REDI:n kauppakeskukselle ja keskuksen yhteyteen rakennettavalle
kahdelle ensimmaiselle asuintornille.

REDI muodostuu kuudesta asuintornista seka hotelli- ja toi-
mistotornista. Torneissa on 20-35 kerrosta ja korkein niisté on
132 metria. Torneihin on suunnitteilla 1 200 asuntoa noin 2 000
asukkaalle laajuudeltaan noin 100 000 neliometrid, 10 000 nelio-
metrin toimistotilat ja 10 000 neliometrin hotelli. Tornien yhteyteen
rakennetaan 64 000 neliometrin kauppakeskus REDI ja noin 2 000
autopaikan pysékointilaitos. SRV ja Helsingin kaupunki ovat osana
Kalasataman keskuksen toteutusta sopineet, ettd SRV rakentaa
kaupungille erillisen, noin 18 000 neliometrin sosiaali- ja terveys-
aseman Kalasataman keskuksen pohjoispuolelle ja vuokraa sen
kaupungille. REDI rakennetaan vaiheittain valmiiksi markkinati-
lanne huomioiden 2020-luvun alkupuolella. Keskuksen yhteyteen
toteutettavat Helsingin kaupungin tilaamat maanalainen jateasema
ja uusi metrosilta valmistuivat kesalla 2013.

Hankkeen yksityisen osan ensimmaéinen vaihe koostuu keskuk-
seen rakennettavasta kauppakeskus REDIsté ja yhteenséa 2 000
autopaikkaa kasittavasta pysékointilaitoksesta, joka tulee palve-
lemaan myds Kalasataman liityntapyséakointia. Kauppakeskuksen
vuokrattava tila on noin 64 000 m?. Nykysuunnitelmien perus-
teella kauppakeskus avautuu kokonaisuudessaan syksylla 2018.
Kauppakeskukseen on suunniteltu kaksi paivittaistavaramyymalaa
ja monipuolinen valikoima palveluja ja brandeja kaupungin par-
haiden liikenneyhteyksien leikkauspisteessa keskella tiheimmin
asuttua seutua. REDI on ensimmainen kauppakeskus Suomessa,
joka on saavutettavissa vaivattomasti julkisin linja-auto-, metro-
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ja raitiovaunulinjoin, yksityisautolla, polkupyoralld, jalan ja myds
veneellda. 500 000 henkil6d asuu 15 minuutin ja 1,1 miljoonaa 30
minuutin ajomatkan péaéssa REDIsta. Kalasataman lapi kulke-
van kolmen paavaylan kautta ajaa yli 100 000 autoa paivittéin ja
Helsingin ydinkeskusta on 6 minuutin metromatkan péaéssa.

Kauppakeskuksen vuokrausneuvotteluja kdydaan ankkurivuokra-
laisten liséksi laajan vuokralaiskentén kanssa. Lopullisia ja alustavia
vuokrasopimuksia on tdhan mennessa allekirjoitettu yli 20 prosent-
tia. Mikali kdynnisséa olevat vuokraneuvottelut johtavat sopimuk-
seen, kaupallisista tiloista olisi vuokrattu noin 70 prosenttia.

Kauppakeskuksen ja pysakdintilaitoksen investoinnin koko-
naisarvo on noin 480 milj. euroa, josta 50 prosenttia on tarkoi-
tus kattaa sijoittajaryhmaéan padomasijoituksin. Viime syksyna
allekirjoitetun aiesopimuksen pohjalta SRV on 10.2.2015 alle-
kirjoittanut [Imarisen, OP-Pohjolan ja Lahitapiolan kanssa noin
240 milj. euron méaaraisen sopimuksen yhteissijoittamisesta REDI-
kauppakeskuksen ja -pysékointilaitoksen paddomittamista ja toteut-
tamista varten. Sopimus on ehdollinen projektiluottoa koskevan
sopimuksen allekirjoittamiselle. SRV:n omistusosuus kohteesta on
40 prosenttia, jolloin SRV:n osuus pddomasijoituksesta on vajaat
96 milj. euroa.

Noin 50 prosentin osuus kokonaisinvestoinnista rahoitetaan pro-
jektiluotoilla joiden rahoitusneuvottelut ovat kdynnissa ja lopullinen
rahoitussopimus arvioidaan allekirjoitettavan ensimmaisen vuo-
sineljanneksen aikana. Samanaikaisesti SRV:n tavoite on allekir-
joittaa perustettavan yhteisyrityksen kanssa noin 400 milj. euron
urakkasopimus kauppakeskuksen ja pyséakointilaitoksen toteutta-
misesta seké kdynnistéaa kohteen rakentaminen toisen vuosineljan-
neksen alkupuolella.

Konsernin hankekehitys

SRV:n, Varman ja SATOn yhteinen Espoon Niittykummun kaa-
vakehityshanke etenee. Espoon kaupunginhallitus hyvaksyi
Niittykummun metrokeskusta koskevan Espoon, Lansimetron,
SRV:n ja SATOn vilisen yhteistyo- ja esisopimuksen 16.6.2014.
Ensimmaisen vaiheen, joka on noin 20 000 m?, suunnittelu on
edennyt aikataulun mukaisesti ja tavoitteena on aloittaa rakenta-
minen vuoden 2015 kevaalla. SRV, SATO ja Varma ostivat 28.11.2014
Haukilahdenkadun itédpuoleisen alueen, joka mahdollistaa kolmen
asuinkerrostalon ja yhteensé noin 180 asunnon rakentamisen.
Tavoitteena on aloittaa rakentaminen rakennusluvan varmistuttua
alkuvuonna 2015.

SRV:n, liImarisen ja SATOn yhdessa Espoon Perkkaalla omis-
taman maa-alueen kaavakehityshanke etenee. Espoon kaupun-
kisuunnittelulautakunta hyvéksyi alueen asemakaavaehdotuksen
syyskuussa. Kohteen maankéayttoneuvottelut Espoon kaupungin
kanssa ovat edenneet syksyn aikana. Tavoitteena on saada asema-
kaava Espoon kaupunginvaltuuston késittelyyn alkuvuonna 2015.
Hankkeen laajuudeksi on vahvistumassa noin 100 000 kerrosne-
lidmetrid asuinrakennusoikeutta, josta SRV:n osuus on noin 1/3.
Tavoitteena on kdynnistda asuinrakentaminen vuoden 2015 aikana.

Helsingin Jatkédsaaren Airut-ekokorttelin rakentaminen on aloi-
tettu pysékaintilaitoksen osalta. Asuinrakennusten rakentaminen
aloitetaan vuoden 2015 kevaan aikana rakennusluvan varmistuttua.
Kohteen laajuus on noin 22 000 kerrosneliometria sisdltden VVO:n
rakennuttaman vuokratalon sekéd SRV:n nelja vapaarahoitteista
omistusasuinkerrostaloa, joista kaksi toteutetaan Hitas-ehtojen
mukaisesti. Korttelin suunnittelun lahtokohtana on monikaytto-
konsepti, jonka avulla asukkaille pyritdan tarjoamaan monipuoliset
palvelut. Kohteessa on panostettu energiatehokkuuteen ja asun-
tojen kulutuksen seurantaan ja raportointiin, joka mahdollistaa
asukkaille energian kayton optimoinnin ja kestavan kehityksen
periaatteiden mukaisen asumisen.

SRV:ll4a on Stora Enso Oyj:n kanssa suunnitteluvaraus Helsingin
Jatkasaaressa sijaitsevaan kortteliin, johon on tarkoitus raken-
taa teollisen puurakentamisen esimerkkihanke Wood City. Hanke
koostuu toimisto-, hotelli- ja lilkerakennuksista. Koko korttelin laa-
juus on noin 20 000 kerrosneliometrid. Liséksi Helsingin asunto-
tuotantotoimisto (ATT) toteuttaa kortteliin kaksi asuinkerrostaloa,
yhteenséa noin 8 000 kerrosneliometria. Korttelin asemakaava tuli
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lainvoimaiseksi heindkuussa 2014. ATT:n jarjestamasséa korttelin
asuinkerrostalojen suunnittele- ja rakenna -hankintamenettelyssa
SRV:n ja Stora Enson tarjous osoittautui kilpailukykyisimmaksi.
Tavoitteena on aloittaa korttelin asuinrakennusten rakentaminen
kevaan 2015 aikana. Toimistorakentamisen rakentaminen aloite-
taan, kun kohteen sijoittaja- ja vuokrasopimukset sen mahdollis-
tavat.

SRV:n kehittaman Espoon Keilaniemen asuintornitalohank-
keen laajuus on noin 72 000 kerrosneliometria asuntoja koostuen
neljasta tornitalosta. SRV:Ila on alueesta suunnitteluvaraus ja
kohteen asemakaava on lainvoimainen. Hankkeen etenemiseen
liittyy olennaisesti Keha I:n siirtdminen tunneliin, tunnelointi- ja
liikennejarjestelyt. Keha I:n yleissuunnitelma tuli lainvoimaiseksi
vuoden 2014 lopulla ja sen tiesuunnitelma on asetettiin nahtaville.
Tiesuunnitelma etenee Espoon kaupungin ja valtion hyviaksyntaka-
sittelyyn kevaan 2015 aikana. Tavoitteena on rakentamisen aloitta-
minen vuoden 2016 aikana.

SRV kehittaa Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevaa Lapinméentie 1
-kiinteistoa yhteistyossa kiinteiston omistajan WP Carey Inc:n
kanssa. Kiinteistoa koskeva asemakaavan muutos on kiaynnistetty.
Lahtokohtana hankkeen suunnittelussa on kevaalla 2014 ratken-
neen arkkitehtikilpailun voittanut kilpailuehdotus, jonka perusteella
tontille on suunniteltu uutta asuntorakennusoikeutta noin 50 000
kerrosneliometria. Saneerattavien rakennusosien laajuudeksi on
esitetty noin 22 000 kerrosneliometria. Asemakaavan muutoksen
arvioidaan vahvistuvan vuoden 2016 aikana.

Rahoitus ja taloudellinen asema

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 47,0 milj. euroa (97,6 Me
1-12/2013) ja investointien nettorahavirta oli -33,7 milj. euroa
(-44,7 Me 1-12/2013). Katsauskauden liiketoiminnan nettoraha-
virtaan vaikutti positiivisesti Espoon Perkkaalla sijaitsevan Derby
Business Park —-toimistokohteen myynti. Vertailukauden liiketoi-
minnan nettorahavirtaan vaikutti erityisesti Okhta Mall -kaup-
pakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myynti ja lyhytaikaisten
lainasaamisten viheneminen, kun SRV:n osakkuusyhtié Etmia

Il jalleenrahoitti SRV:It4 otetun rakentamisen rahoituksen noin
33 milj. euron pitkaaikaisella projektilainalla. Konsernin inves-
toinnit ovat lahinné investointeja Venéjan kiinteistohankkeisiin ja
koneisiin ja laitteisiin. Konsernin vaihto-omaisuus oli 312,8 milj.
euroa (365,0 Me), josta maa-alueiden ja tonttiyhtididen osuus

oli 162,1 milj. euroa (151,3 Me). Konsernin sijoitettu padoma oli
449,8 milj. euroa (528,0 Me).

Joulukuussa 2014 SRV Yhtiot Oyj on allekirjoittanut pitkaaikai-
sen sitovan 100 milj. euron suuruisen luottolimiittijarjestelyn poh-
joismaisen pankkiryhmittyméan kanssa. Laina korvaa vuonna 2012
solmitun syndikoidun luottolimiitin. Laina oli katsauskauden lop-
puessa nostamaton ja uusi lainajarjestely erdantyy tammikuussa
2018.

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa
yhteensé 146,1 milj. euroa, josta konsernin rahavarojen osuus oli
18,4 milj. euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottojen maara 127,7 milj.
euroa. Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja.
Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste ja likviditeetti.
Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myos perustajaura-
kointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna.
Likviditeetilla tarkoitetaan konsernin heti kdytettévissa olevat raha-
varat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat
joissa maturiteetti ylittda 12 kk seké syndikoidun maksuvalmiusli-
miitin nostamaton osuus. SRV:n osatuloutukseen perustuva oma-
varaisuus oli 43,5 prosenttia (31.12.2014).

Rakenteilla oleviin ja valmiisiin Suomen omaperusteisiin asunto-
ja toimitilakohteisiin on sitoutunut Suomessa noin 135,3 milj.
euroa, josta Kalasataman keskuksen infrarakentamiseen sitou-
tunut osuus on noin 54,0 milj. euroa. SRV arvioi, etté kohteiden
rakentamiseen (pl. Kalasataman keskus) sitoutuu vield 49,7 milj.
euroa. Asuntokohteiden nostamattomien yhtiélainojen ja myynti-
saamisten sekéd nostamattomien toimitilakohderahoitusten méaara
on yhteensa 62,0 milj. euroa. Kansainvilisen liiketoiminnan val-
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miissa kohteissa on Viipurin asuntokohde arvoltaan 0,5 milj. euroa.
Valmistuneissa osakkuusyhtidhankkeissa on sitoutunut 23 milj.
euroa Pearl Plaza -kauppakeskukseen ja 2 milj. euroa Etmian toi-
mistoprojektiin.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 9,6 milj. euroa (14,0 Me).
Omavaraisuusaste oli 43,0 prosenttia (36,4 %) ja velkaantumis-
aste 91,6 prosenttia (97,1 %). Konsernin oma pia&oma oli 225,2 milj.
euroa (222,2 Me). Konsernin korolliset nettovelat olivat 206,1 milj.
euroa (215,8 Me). Konsernin rahavarat katsauskauden lopussa oli-

vat 18,4 milj. euroa. Sijoitetun padoman tuotto oli 5,4 prosenttia
(5,4 %) ja oman padoman tuotto 6,9 prosenttia (8,4 %).

Rakentamattomat maa-alueet,
hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Kansain-

Toimitila- Asunto- valinen
Tonttivaranto raken- raken- liike-
31.12.2014 taminen taminen toiminta  Yhteensa
Rakentamattomat maa-alueet ja hankintasitoumukset
Rakennusoikeus', m? 260022 381227 701000 1342249
Kehityssopimukset ) ) )
Rakennusoikeus', m? 120400 175950 52000 348350

' Rakennusoikeuteen siséltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopi-
muksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi
SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.

SRV:n konsernirakenne

SRV on Suomen johtavia projektinjohtourakoitsijoita, joka raken-
taa, kehittdé ja omistaa liike- ja toimitiloja, asuntoja seka infrara-
kentamiskohteita. Yhti6 toimii Suomen liséksi Venajilla ja Virossa.
SRV Yhtiot Oyj on konsernin emoyhtio ja vastaa konsernin johta-
misen, rahoituksen, talouden ja hallinnon tehtéavista. Hankekehitys-
ja talotekniikka -yksikot tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin
liiketoimintoja.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja
Kansainvilinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot. Suomen liike-
toiminta-alue muodostuu SRV Rakennus Oy:n johtamista Suomen
rakentamistoiminnoista seka kiinteistojen kehittamisesta. Suomen
liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen siséltaen liike-, toi-
misto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen toiminnot ja
asuntorakentamiseen. Kansainvilisen liiketoiminnan muodostavat
SRV:n liiketoiminnot Venijalla ja Virossa. Muut toiminnot muodos-
tuvat paéosin SRV Yhtiot Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

Henkilosto

SRV:n henkildstdmairi oli keskimadrin 937 (949) henkil4, joista
toimihenkil6itd 722 (700). Emoyhtién palveluksessa oli keskiméirin
59 (54) toimihenkila. Tilikauden paittyessé konsernin palveluk-
sessa oli 958 (912) henkilé4, joista emoyhtidssd 58 (55). Ulkomaan
tytaryhtidissa tydskenteli 206 (148) henkil64. SRV:n toiminnoissa
Suomessa tilikauden lopussa tydskenteli 45 (36) tydharjoittelijaa ja
opinndytetyon tekijaa. SRV tarjoaa monipuolisia harjoittelumah-
dollisuuksia erityisesti rakennusalan opiskelijoille. Systemaattisella
yhteistyolla oppilaitosten ja korkeakoulujen kanssa luodaan jatku-
vuutta SRV:n omalle harjoitteluohjelmalle, jolloin nuoret pystyvit
yhdistamaan opiskelun ja tyon mahdollisimman luontevasti toi-
siinsa.

SRV:n henkilostostrategian tavoitteena on henkil6stén osaa-
misen ja johtamisen jatkuva kehittaminen seka varmistaa hen-
kiloston saatavuus ja motivaatio. Vuoden 2014 aikana on jatkettu
systemaattista panostusta sopimustekniikan seka lisd- ja muu-
tostoiden hallinnan koulutukseen. Johtamisen ja vuorovaikutus-
taitojen kehittamiseksi aloitettiin laaja 360-palauteohjelma, johon
osallistui kevaan aikana 120 esimiesté ja asiantuntijaa ja syksyn
aikana 80 tyomaaorganisaation avainhenkil6a. Tyohyvinvointiin
panostettiin mm. jarjestamalla henkil6stolle SRV:n
KUNNONpaivat Salmisaaren liikkuntakeskuksessa Helsingissa.

Tyokyvyttomyysriskien hallintaa on tehostettu kehittamalla muun
muassa varhaisen tuen prosesseja ja yhteistyota tyoterveyshuollon
seka eldke- ja tapaturmavakuutusyhtididen kanssa.

Henkilosté segmenteittiin

Osuus konsernin
henkilostosta

31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014, %
Suomen liiketoiminta 655 670 68
Kansainvélinen [ [ )
liiketoiminta 212 156 22
Muut toiminnot [ 91 | 86 ) 10
Konserni yhteensa | 958 ! 912 ) 100

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus paatti 13.2.2014 uudesta konser-
nin avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasta.
Jarjestelman tarkoituksena on yhdistédéd omistajien ja avain-
henkildiden tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka vahvistaa
avainhenkildiden sitoutumista yhtioon. Jarjestelman piiriin kuu-
luu 26 SRV:n avainhenkil6a. Jarjestelméan ansaintajakson vuosina
2014-2016 avainmittareina ovat konsernin kumulatiivinen liikevoit-
toprosentti ja oman padoman tuotto. Liséksi ansaintaan vaikuttaa
muita liiketoimintokohtaisia mittareita, jotka on maaritelty vuosille
2014-2016. Kannustinjarjestelméan piiriin kuuluvien on omistettava
kannustinjarjestelmén perusteella saaduista osakkeista vahintaan
puolet 31.12.2017 saakka ja vahintdan puolet 31.12.2018 saakka.
Mikali avainhenkilon tydsuhde paattyy ennen osakkeisiin liittyvan
sitouttamisjakson paattymisté, hanen on luovutettava osakkeet
vastikkeetta takaisin yhtidlle. Mittareiden tayttyessé palkkio mak-
setaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Jarjestelman
puitteissa voidaan luovuttaa vastikkeetta avainhenkildille enin-
téaéan 588 000 SRV Yhtiot Oyj:n osaketta ja luovutettujen osakkei-
den arvoa vastaava maara rahana palkkiosta maksettavia veroja
varten. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana vuosina 2014-2018
osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen
maéara on noin 2,1 milj. euroa lisdttyna rahana maksettavalla maa-
ralla.

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus paatti joulukuussa 2014 uudesta osa-
keperusteisesta kannustinjarjestelmasta, jonka piiriin kuuluu SRV
Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana 1.1.2015 aloittava Juha Pekka Ojala.
Jarjestelmén perusteella Ojalalle annetaan 600 000 hankinta-
oikeutta, jotka oikeuttavat hianet hankkimaan hankintaoikeuksia
vastaavan méaéaran SRV Yhtio Oyj:n osakkeita hintaan 3,1374 euroa
osakkeelta tai saamaan hankintaoikeuden kaytdstéa syntyvaa, SRV
Yhtiot Oyj:n osakkeen kurssikehitykseen perustuvaa hyotya vas-
taavan méadrian rahaa tai osakkeita tai ndaiden yhdistelméan. Yhtion
hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatdksen kulloinkin erik-
seen. Jarjestelman ehtojen mukaan niin saadusta, verojen jalkei-
sesté arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiét Oyj:n osak-
keisiin. Naité osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa
kaksi vuotta osakkeiden saamisesta lukien. Hankintaoikeuksia voi-
daan kayttaa viidessa kahden vuoden mittaisessa kayttdjaksossa,
joista ensimmainen alkaa 1.1.2015 ja paattyy 31.12.2016 seké viimei-
nen alkaa 1.1.2019 ja paattyy 31.12.2020. Kunkin kayttdjakson aikana
on oikeus kayttaa 120 000 hankintaoikeutta. Kannustinjarjestelman
vaikutusaikana vuosina 2014-2022 osakkeina annettavasta osuu-
desta kirjattava IFRS-kustannuksen maara on enintdan noin 0,4
milj. euroa.

Katsauskauden osakepohjaisten kannustinjéarjestelmien kustan-
nus oli noin 1,7 milj. euroa (2,4 Me).

Rakentamisen nakymat

Maailmantalouden nidkymaét ovat lievasti optimistisia
Yhdysvaltojen, Ison-Britannian ja Kiinan johtaessa hidasta
elpymista. Suomen talouden paranemisesta on olemassa vain
véahan merkkeja. Vuoden 2014 BKT:n kasvun arvioidaan jaédneen
lahelle 0-tasoa. Ennusteet taiméan vuoden kehitykselle ovat lie-
vésti positiivisia. Rakentamisessa jatkuu heikko suhdannetilanne.
Rakentamisen kokonaisméaéran arvioidaan supistuneen vuonna
2014 noin 3 prosenttia ja taksi vuodeksi ennakoidaan vielda 0-1 pro-
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sentin laskua. Rakennuskustannusten nousu on maltillista.

Huono taloustilanne ja kuluttajien epavarmuus ovat vaikuttaneet
asuntotuotantoon hiljentavasti. Vuonna 2014 aloitettiin arviolta
noin 24 500 asuntoa ja tdna vuonna asuntoaloitusten ennustetaan
olevan likimain samalla tasolla. Uudisasuntokauppa on hidastunut
etenkin padkaupunkiseudun ulkopuolella. Heikentynyttd myyntia
kotitalouksille on korvannut osittain kauppa asuntorahastojen seka
muiden sijoittajien kanssa. Asuntokysyntéén liittyy merkittavia
epavarmuustekijoitd. Pidemmalla aikavalilla asuntorakentamisen
tarvetta Suomessa pitavat ylla muun muassa muuttoliike kasvu-
keskuksiin seké& asuntokuntien koon pieneneminen.

Toimitilarakentamisen aloituksissa arvioidaan vuoden 2014 osalta
paadyttavan kokonaisuudessaan aikaisempaa vuotta alemmalle
tasolle. Talouskasvun hitaus on pitéanyt tyhjan toimistotilan maa-
ran korkealla ja kaupan lisatilojen tarve on pysynyt viahaisena.
Julkisten palvelurakennusten aloitukset laskivat edellisvuodesta.
Nykyaikaisille ja hyvien liikenneyhteyksien varrella sijaitseville
tiloille on kuitenkin tarvetta. Toimitilarakentamisen aloitusten
ennustetaan tédna vuonna kéantyvan alhaisesta tasostaan selvaan
kasvuun.

Korjausrakentamisen odotetaan kasvavan melko tasaisesti noin
2,5 prosenttia vuodessa. Rakennuskannan kasvu, sen vanhenemi-
nen seké teknisen laadun nostaminen nykytasolle yllapitavat kor-
jausrakentamista tulevaisuudessa. Infrarakentamisen tilannetta
heikentéé vield uudistuotantoon liittyvien téiden vahentyminen ja
vaylarakentamisen investointi- ja kunnossapitopanostusten supis-
tuminen.

Venajan BKT:n kasvun hidastuminen on jatkunut. Ukrainan kriisi,
heikentynyt rupla seka 6ljyn hinnan lasku ovat tuoneet merkitté-
vid vaikeuksia taloudelle. Investointien sekéa vahittdiskaupan kasvu
ovat pyséhdyksissa. Vuoden 2014 BKT:n kasvun arvioidaan jadneen
nollatasolle. Vuoteen 2015 liittyy suuria epdvarmuuksia ja koko-
naistalouden osalta ennustetaan jo selvdd supistumista. Venéjan
tilanne tuo merkittavia epavarmuustekijoita myos Viron talouteen,
jonka ennustetaan kuitenkin kasvavan lievasti tdna vuonna.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleisella taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympéariston
muutoksilla on valiton vaikutus rakennus- ja kiinteistomarkkinoi-
hin seka rahoitusmarkkinoihin, mika voi muuttaa muun muassa
tilauskannan mééran ja toiminnan kannattavuuden kehitysta, hei-
kentda rahoituksen saatavuutta seka kasvattaa padoman sitou-
tumista hankkeisiin. Korkotason muutoksella on suoria vaikutuk-
sia seka liiketoiminnan kassavirtaan etta rahoituskustannuksiin.
Yleinen taloussuhdanne on epdvakaa ja kansainvélinen valtioiden
rahoituskriisi luo epavarmuutta talouden kehitykseen. Tama epa-
varmuus seka rahoituksen saannin vaikeus vahentéavat kiinteistoin-
vestointien kysyntéaa ja viivastyttavat erityisesti suurten hankkeiden
aloituksia.

SRV kehittaa, omistaa ja operoi kauppakeskuksia Venajalla.
Ukrainan kriisilla on vaikutuksia Venéjan talouteen sekd mm.
sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuteen ja kiinteistdjen
myyntiin. Yhdysvaltojen ja EU:n paattamat finanssimarkkinoihin
kohdistuvat pakotteet heikentéavit venéldisen pankkisektorin lai-
nanantokykya. Ruplan valuuttakurssin lasku vaikuttaa kuluttajien
ostovoimaan ja alentaa kauppakeskusten vuokralaisten vuokran-
maksukykya. Oljyn hinnanlasku heikentzi Venajén valtiontaloutta.
Lisaksi kriisilla on vaikutuksia Venajan merkittavien kauppakump-
paneiden talouksiin.

Kiristynyt pankkisaately vaikuttaa pankkirahoituksen saata-
vuuteen, laina-aikojen pituuteen seké lainamarginaalien tasoon.
Huolimatta hyvin matalalla tasolla olevista koroista, rahoituskus-
tannukset kasvavat lainamarginaalien noustessa. Asiakkaiden
rahoituksen saatavuuden heikentyminen voi kasvattaa asiakassaa-
tavien maaraa ja kiristaa SRV:n likviditeettia.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan padosin luovutuksen-
mukaista tuloutusta ja luovutettujen kohteiden tuloutus on riippu-
vainen myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden luovutusten
aikataulu voi vaikuttaa oleellisesti seka tilikauden etta vuosineljan-
nesten liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen. Hankkeiden myyntiin
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vaikuttaa muun muassa ostajien rahoituksen saatavuus ja kohteen
vuokrausaste. Myyntien siirtyessé eteenpéin liikevaihdon ja liike-
voiton tuloutuminen siirtyy vastaavasti. Myynnin nopeuttamiseksi
hidaskiertoisten kohteiden myyntihintoja voidaan joutua laske-
maan. Omaperusteisten hankkeiden aloitusten siirtyminen kasvat-
taa kuluksi kirjattavaa kehityskustannusten maaraa.

Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi-
ja korkokustannusten maéraa omaperusteisessa asuntotuotan-
nossa. Talouden epdvarmuus ja verotuksen kiristykset ovat hei-
kentédneet kuluttajamyynnin ndkymia ja volyymia. Asuntokysynnén
keskeisia riskitekijoita ovat kuluttajien luottamus tulevaisuuteen,
rahoituksen saatavuus ja korkotason voimakas nousu. Sijoittajille
suunnatun omakehitteisen vuokra-asuntotuotannon kysynnan
muutoksilla on vaikutus SRV:n uuden tilauskannan mééaraén ja sen
kannattavuuteen.

Rakentamiseen liittyy merkittavia aliurakoinnin ja hankintojen
kustannusriskejé, joiden hallinta korostaa pitkajanteisen suunnit-
telun tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttda osaavan ja ammat-
titaitoisen henkiloston riittévaa saatavuutta. Huonossa suhdanne-
tilanteessa kasvavat aliurakoitsijoihin liittyvat taloudelliset riskit.
Rakennusalaan liittyva hallinnollinen saately on kasvanut, mika
edellyttdaa tehostettua tarkkuutta. Rakentamisen jalkeiset takuu- ja
vastuuvelvoitteet kestavat pisimmillaan 10 vuotta kohteen luovu-
tuksesta. Rakentamiskustannusten nousu on hidastunut ja raken-
nuskustannusindeksi on pysynyt varsin tasaisena.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtion tulos
on riippuvainen yksittéisten projektien kannattavuudesta ja ete-
nemisaikataulusta. Kilpailu uusista tilauksista on tiukkaa, mika
voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja méaaraan.
Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkit-
tavia. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden,
aikataulujen ja toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisa- ja
muutostdiden tekemiseen voi liittya taloudellisia riskeja, jotka kas-
vavat huonossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden saamisissa
voi olla lisd- ja muutostoéité, joihin liittyy reklamaatioita tai erimie-
lisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen johdon
arvioihin perustuen saataviin on tehty varaukset, jotka voivat osoit-
tautua riittamattomiksi. Mikali urakkaa koskevassa taloudellisessa
loppuselvityksessa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteis-
ymmarrystd, voi SRV joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan.
Oikeudenkéyntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia.
SRV aloitti vuonna 2013 oikeudenkaynnin tilaajaa vastaan kah-
dessa valmistuneessa kohteessa, joihin liittyy asiakasreklamaa-
tioita tai erimielisyyksia lisé- ja muutostéiden maksuvelvollisuu-
desta. SRV kaynnisti vuonna 2013 Auroratalo Oy:téd ja HDL-Talot
Oy:téa vastaan oikeusprosessin, joka liittyy rakennuskustannusten
maksuvelvollisuuteen Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja
uudisrakennusurakassa. SRV:n vaatimuksen maiara on noin 3,6
milj. euroa (alv 0 %). SRV Kaynnisti vuonna 2013 Kiinteisté Oy
Abraham Wetterintie 6:tta vastaan oikeudenkéynnin riidassa, joka
koskee rakennuskustannuksia ja —aikataulua seka kiinteistoyhtion
maksuvelvollisuutta rakennusurakassa, jossa SRV Rakennus Oy
on rakentanut kiinteistdyhtiolle useita asuinkerrostaloja késittavéan
kohteen. Keva omistaa kiinteistoyhtion koko osakekannan. Tilaaja
on esittdnyt maaliskuussa 2014 vastakanteen, jossa tilaaja on vaa-
tinut SRV Rakennus Oy:lté noin 3,9 milj. euroa. SRV:n vaatimuksen
maédrd on noin 7,1 milj. euroa (alv 0 %). SRV:n johto uskoo, ettd
tapaukset ja niiden tulokset eivat vaikuta merkittavasti SRV:n talo-
udelliseen asemaan.

Kiinteistohankkeissa on maanhankintariskien lisaksi muun
muassa kaavoituksen toteutumiseen, maaperaian, hankkeen rahoi-
tukseen, annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia rahoituksen
likviditeettiin, hankkeen kaupallistamiseen, toteutusaikatauluihin ja
-sopimuksiin, yhteistyokumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen
sijaintiin ja kohdetyyppiin liittyvia riskeja. SRV arvostaa tonttiva-
rantonsa IFRS-tilinpaatéskaytannon mukaisesti hankintamenoon.
Tontin arvoa alennetaan, jos arvioidaan, etta tontille suunnitellun
hankkeen myyntiarvo ei vastaa tontin hankintahintaa lisattyna
rakennuskustannuksilla. SRV on kehittanyt strategiansa mukai-
sesti omaperusteisia hankkeita ja panostanut maanhankintaansa
Suomessa ja erityisesti Venijalla. SRV:n tavoitteena on toteuttaa
suuret kehityshankkeet yhteistyossa kiinteistdsijoittajien kanssa
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projektirahoituksella. Projekti- ja sijoittajarahoituksen saatavuus
ja ehdot vaikuttavat kehityshankkeiden etenemiseen, hankkeen
kannattavuuteen SRV:lle ja hankkeen sitoman SRV:n rahoituksen
maaraéan. SRV:n sijoitussitoumukset hankkeisiin edellyttavat riit-
tavan likviditeetin ja rahoituskapasiteetin yllapitamista. Sijoittaja-
ja projektirahoituksen saatavuuden heikentyminen voi kasvattaa
SRV:n omaa rahoitusosuutta ja alentaa konsernin omavaraisuutta
seké heikentdé konsernin likviditeettia ja muun rahoituksen saata-
vuutta.

SRV:n liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja ovat korko-,
valuutta-, likviditeetti-, pAdomanrakenne- ja sopijapuoliriskit,
joista tullaan esittamaan tarkempi selvitys vuoden 2014 tilinpaa-
toksen liitetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja
translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan ja rahoituk-
sen valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittda ulkomai-
siin tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutuk-
set nakyvat konsernin yhdistelyssd oman pddoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja
kassavirtaan, mikali konserni ei pysty varmistamaan riittavaa
rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa riittavaa likviditeettia
tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla kuten
toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuotoilla. Yhtiolla on pit-
kaaikainen sitova 100 milj. euron suuruinen luottolimiittijarjestely,
joka erdéntyy tammikuussa 2018. Yhtion rahoitussopimuksissa
on tavanomaisia sopimusehtoja.Yhtion rahoitussopimuksissa
on tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat
omavaraisuusaste ja likviditeetti. Omavaraisuusaste raportoidaan
rahoittajille myos perustajaurakointikohteiden osalta osatulou-
tukseen perustuvana tunnuslukuna. Likviditeetilla tarkoitetaan
konsernin heti kadytettavissa olevat rahavarat ja talletukset, kom-
mittoidut limiitit ja nostamattomat lainat joissa maturiteetti ylittaa
12 kk seka syndikoidun maksuvalmiuslimiitin nostamaton osuus.

Padomarakenneriskilla voi olla vaikutusta konsernin rahoituksen
saatavuuteen, mikali yhtion omavaraisuusaste laskee liian mata-
lalle tasolle. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa jul-
kista luottoluokitusta. Paddomarakenteen yllapitamiseksi konserni
voi sovittaa osingonmaksuaan, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai
oman pddoman ehtoisia lainoja. Omavaraisuuden yllapitamiseksi
konserni voi joutua sopeuttamaan liiketoimintojaan ja pddoman
kayttoaan. Omavaraisuuteen vaikuttavat muun muassa liiketoi-
minnan kannattavuus, omaperusteisten hankkeiden luovutusten
ja myyntien siirtyminen, tontti-investoinnit ja taseen muu kasvu.
Konserni valvoo padomarakennetta konsernin omavaraisuusas-
teella. Konsernin tavoitteena on pitda konsernin oman paddoman
osuus konsernin taseen loppusummasta viahennettyna saaduilla
ennakoilla vahintdaan 30 prosentissa. SRV on laskenut liikkeeseen
45 milj. euron kotimaisen hybridilainan (oman pdioman ehtoinen
joukkovelkakirjalaina) 28.12.2012. Lainalla ei ole erdpiivdi, mutta
yhtiolla on oikeus lunastaa se takaisin neljan vuoden kuluttua.
Lainasta maksettava korko kasvaa ensimmaéisen lunastusajankoh-
dan jalkeen.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimin-
tajarjestelméan mukaista riskienhallintaa ja valvontaa emoyhtién
hallituksen hyviaksyman konsernistrategian mukaisesti. SRV pyrkii
my6s kattamaan toimintaansa liittyvat riskit vakuutuksilla ja sopi-
musehdoin.

Selvitys hallinto- ja ohjausjéarjestelmésta annetaan erillisena ker-
tomuksena. Tietoja riskeisté ja riskienhallinnasta on myds tilinpaa-
toksen liitetiedoissa ja vuosikertomuksessa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 26.3.2014. Kokous
vahvisti tilinpaatoksen ja mydnsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle
vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2013. Osingoksi vahvistettiin
hallituksen esityksen mukaisesti 0,12 euroa osakkeelta. Osinko mak-
settiin 7.4.2014. Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila

ja hallituksen jaseniksi Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-Pekka
Kallasvuo, Timo Kokkila ja Risto Kyhala. Yhtion tilintarkastajaksi
valittiin KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi.
Padvastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Samuli Perala.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden
hankkimisesta yhtion vapaalla omalla padomalla. Hallitus valtuu-
tettiin hankkimaan enintdén 3 676 846 yhtion osaketta kuiten-
kin siten, etta valtuutuksien perusteella hankittavien osakkeiden
maara yhdessé yhtion ja sen tytdryhtion jo omistamien osakkeiden
kanssa on kulloinkin yhteensa enintdén 3 676 846 osaketta, joka
on 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista. Valtuutuksen perus-
teella hankittavista osakkeista voidaan hankkia enintédén 3 676 846
osaketta Nasdag OMX Helsinki Oy:n jarjestaméssa julkisessa
kaupankaynnisséa hankintahetken markkinahintaan seké enintéaan
200 000 SRV Yhtiot -konsernin palveluksessa oleville henkildille
kannustinjarjestelmien perusteella annettua osaketta vastikkeetta
tai enintdaén hintaan, jolla kannustinjarjestelméan piirissé oleva
henkilé on velvollinen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintédén
yhteensa 3 676 846 osaketta. Edella mainitut valtuutukset sisal-
tavat oikeuden hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeenomista-
jien omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutuksien perusteella
osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai useammassa erédssé. Yhtion
omia osakkeita voidaan hankkia kaytettavaksi muun muassa vas-
tikkeena yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa liiketoimintaansa liit-
tyvaad omaisuutta, osana yhtion kannustinjarjestelméaa tai johdon
osakeomistusjarjestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi,
yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi. Edelld selostetut valtuutuk-
set ovat voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen péaatoksesta lukien
ja ne kumoavat 20.3.2013 varsinaisen yhtiokokouksen hallitukselle
antaman valtuutuksen. Hallitus paattaa kaikista muista osakkeiden
hankkimisen ehdoista.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymiskokous pidettiin
26.3.2014. Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Minna
Alitalo ja jaseniksi Olli-Pekka Kallasvuo ja Timo Kokkila. Nimitys-
ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja
jaseniksi Arto Hiltunen ja Risto Kyhald. SRV Yhtiét Oyj:n hallituk-
sen varapuheenjohtajana toimii Olli-Pekka Kallasvuo.

SRV Yhtiot Oyj:n varatoimitusjohtaja, CFO Hannu Linnoinen jai
1.12.2014 sairauslomalle. Linnoisen tehtéviéa hoitaa hinen sairaus-
lomansa aikana KTM llkka Pitkanen, joka aloitti SRV:n palveluk-
sessa samasta ajankohdasta lukien.

SRV Yhtiét Oyj:n hallitus nimitti 9.12.2014 SRV Yhtist Oyj:n toimi-
tusjohtajaksi rakennusinsin6ori Juha Pekka Ojalan 1.1.2015 alkaen.
Ojala siirtyi tehtavaan SRV Rakennus Oy:n toimitusjohtajan tehta-
vastéa. Aikaisempi toimitusjohtaja, KTM Jukka Hienonen jatti tehta-
vinsd omasta aloitteestaan.

Katsauskauden jalkeen 13.1.2015 SRV Yhtiot Oyj:n hallitus nimitti
Suomen liiketoiminnasta vastaavaksi johtajaksi ja SRV Rakennus
Oy:n toimitusjohtajaksi diplomi-insind6ri, MBA Juha Toimelan.
Samassa yhteydesséa rakennusinsinoori Antero Nuutinen nimitet-
tiin SRV Rakennus Oy:n varatoimitusjohtajaksi vastuualueenaan
asunnot ja alueyksikot. Seka Toimela ettd Nuutinen ovat tehtavis-
sddn SRV Yhtiot -konsernin johtoryhmén jasenia.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepddoma on 3 062 520 euroa. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa ja rekisterodityjen osakkeiden lukuméaara on
36 768 468. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:lla oli 31.12.2014
yhteensa 5 956 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa tilikauden
lopussa oli 2,83 euroa (4,05 euroa 31.12.2013, muutos -30,1 %).
Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 4,38 euroa ja alin 2,75
euroa. SRV:n osakekohtainen oma padoma ilman oman padaoman
ehtoista lainaa oli katsauskauden lopussa 5,04 euroa (4,97 eur
31.12.2013). Helsingin Pérssin yleisindeksin (OMX Helsinki) muutos
vastaavana aikana oli 6,2 prosenttia ja OMX Rakennustoiminta ja
materiaalit-toimialaluokkaindeksin -35,7 prosenttia.

Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 100,7 milj. euroa
ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 3,6 milj. kpl ja vaihtoarvo oli 13,8 milj. euroa.
Konsernin hallussa oli katsauskauden lopussa 1175 307 kappaletta
SRV Yhtisét Oyj:n osaketta (3,2 prosenttia yhtién kaikkien osakkei-
den lukumairasti ja yhteenlasketusta 4animairasts). 11.2.2015
konsernin hallussa oli 1175 307 osaketta (3,2 prosenttia yhtién
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kaikkien osakkeiden lukumaérasté ja yhteenlasketusta daniméaa-
rdstd). Vuonna 2014 SRV Yhtiét Oyj hankki 6 000 omaa osakettaan
(vuonna 2013 ei hankittu omia osakkeita).

Nakymat vuodelle 2015

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2015 vaikutta-
vat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa SRV:n omien
hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutu-
van tilauskannan koostuminen padosin matalakatteisesta ura-
koinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen, omaperusteisen
asuntotuotannon myynnin maéra ja kohteiden valmistusajankohta,
uusien urakoiden ja omien hankkeiden kdynnistyminen. SRV:n
Kalasatamaan kehittiman REDI-kauppakeskuksen rakentami-
sen arvioidaan kaynnistyvan vuoden 2015 alkupuoliskon aikana.
Nykyvalmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettda koko
vuoden 2015 aikana valmistuu 247 omaperusteista asuntoa.
REDI-kauppakeskuksen aloituksen ansiosta konsernin koko vuo-
den liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoden 2014 tasosta (684,4
Me 1-12/2014) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 10-20
milj. euroa (18,5 Me 1-12/2014).

Voitonkayttoehdotus

Emoyhtion voitpnjakokelpoiset varat 31.12.2014 ovat ) 138 624 233.12reuroa
joista tilikauden voitto on .8964662,77 euroa

Hallitus esittaa yhtiokokoukselle, ettéa voitonjakokelpoiset varat
kaytetddn seuraavasti:

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta eli , 4 412 216,16 euroa
Omaan pééomaan jétetéén , , 134 212 016,96 euroa

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen
ole tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtion maksuvalmius on

hyva, eika ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen ndkemyksen
mukaan yhtion maksukykya.

Espoo 10.2.2015

Hallitus

SRV Tilinpaatés 2014
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Konsernin taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

2014 2013 2012 201 2010

Liikevaihto milj. euroa 684,4 679,4 641,6 672,2 484,2
Liikevoitto " mili. euroa T oa9 064 69 VR 25
Liikevoitto, % liikevaihdosta T % Y- 59 I ' 21 o6
Tulos ennen satunnaiéiéérié miij. Veur"oa” 18,5 | B 22,8 ) B 2,8 o ) 10,8 ) 79
Tulos ennen satunnai§i§érié, % liikevaihdosta - o 7%7 | o 2,7 | B 3,4 ) B 0,4 o 7 ;1,6 . o 16
Tulos ennen veroja miij.éur;oé. 18,5 | B 22,8 ) B 2,8 o 7 10,8 . 79
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta - B A | o 2,7 | . 3,4 ) . 0,4 o ) i,G ) o 1,6
Emoyhtién omistaiille kuuluva tulos ~ milj. euroa e 3 o8 59 64
Oman padoman tuotto, % Ty 69 . 8.4 . 05 ) 33 32
Sijoitetun padoman tuotto, % T e T sa . 54 . 20 ) 45 4
Omavaraisuusaste, % o - o % | o 43,0 | B 36,4 ) B 34,7 o 7 3;1,0 . B 352
Tilauskanta " mili. euroa 8604 " gos8 " gore T g08 594,8
Uudet sopimukset " mili. euroa 7003 6007 " s945 - '559,9
Henkildstd keskimaarin o 7 ear T oag " esg 880 794
Sijoitettu paioma " mil. euroa 4498 5280 5133 4540 3871
Korollinen nettovelka " milj. euroa 2061 T onsg T oe79 Tong 1 222,8
Velkaantumisaste, % S e el e aee e i
Osakekohtainen tulos? 7 euroa 033 043 002 o 019
Osakekohtainen tulo's'(rls'ﬂmennettu)Z - ! éur;oé | o 0,33 | B 0,42 ) B 0,02 o ) 0.17 ) o 0,19
Osakekohtainen omé 'prz'iréoma - ! éur;oé | o 6,30 | B 6,24 ) B 5,88 o ) 4,68 ) B 456
Osakekohtainen oma Vpriir‘a:oma (ilman oman - I o | . ) . o ) o
padoman ehtoista lainaa) euroa 5,04 4,97 4,61 4,68 4,56
Osakekohtainen osinko' euroa 0,12 | . 0,12 ) . 0,06 o ! 0;12 ) 012
Osinko tuloksesta, % T ey 364 o9 3000 706 63,2
Efektiivinen osinkotuétfb; % - o % | o 4,2 | B 3,0 ) B 1,8 o 7 3,0 . o 18
Hinta/voitto ~suhde (P/E-luku) o Y o4 1830 o35 349
Osakkeen kurssikehi'ty's” T | . ) . o ) o
Kurssi kauden lopussa 7 euroa o83 405 326 400 6,63
Keskikurssi T euroa g T es s " 588 6,42
Alinkurssi 7 euroa 275 905 00 383 5,50
Yiinkurssi T euroa 438 v T as9 743 7
Osakekannan markkiﬁé;érvo kauden lopussa - miij. éur;oa{ | o 100,7 | B 143,8 ) B 15,7 o 7 142,0 . 7 2248
Osakkeiden vaihdon kehitys T 00 3613 3364 o937 " g759 1214
Osakkeiden vaihdon kehitys, % T % 02 95 g 950 357
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran - I o | . ) . o ) o
painotettu keskiarvo tilikauden aikana 1000 35558 35495 35499 35023 33923
Osakkeiden osakeanﬁéikéistun lukumaéran paino—' ] o | B ) B o ) D
tettu keskiarvo tilikauden aikana (laimennettu) 1000 35583 35 595 35532 35023 33923
Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméara h T o | . ) . o ) S
kauden lopussa o 7 71 000 | o 35593 | B 35 495 ) B 35498 . 7 35 503 ) 33901

' Hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2014.
2 Yhtidé on muuttanut tulos per osake tunnusluvun laskentatapaa. Laskentatavan muutoksesta kerrotaan Konsernitilinpdatéksen laadintaperiaatteissa.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Korolliset nettovelat

Velkaantumisaste, % = 100 x
Oma pddoma yhteensa
Tilikauden tulos
Oman padoman tuotto, % = 100 x
Oma pdaoma yhteensi, keskimaarin
Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut
Sijoitetun|paaoman tuotto, % _ 100 x (ilman valuuttakurssivoittoja ja tappioita)
Sijoitettu pddoma keskimaarin
Oma pdaoma yhteensa
Omavaraisuusaste, % = 100 x
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Sijoitettu padoma = Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset
Korollinen nettovelka = Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

Tilikauden tulos - maaradysvallattomien omistajien osuus

N . - oman padoman ehtoisen lainan korot
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos E P

Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaérdinen kappalemadra

Tilikauden tulos - méaraysvallattomien omistajien osuus
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos - oman padaoman ehtoisen lainan korot
(laimennettu)

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskiméaarainen kappaleméaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma pdédoma

Osakekohtainen oma pddaoma 2
Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaéara tilikauden lopussa

Osakekohtainen oma pagoma Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma padoma - oman padédoman ehtoinen laina

(ilman oman pAdoman ehtoista lainaa)

Osakkeiden osakeantioikaistu kappaleméaéra tilikauden lopussa

Porssikurssi tilikauden lopussa

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

Osakekohtainen osinko

Osinko tuloksesta, % = 100 x
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Efektiivinen osinkotuotto, % E 100 x
Porssikurssi tilikauden lopussa

Osakkeen euroméérainen kokonaisvaihto

Keskikurssi =
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa = Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaéaréa seké sen prosentuaalinen osuus osakkei-

©=akkeldanjvaiidonikehitys = den keskiméaraisesté lukumadrasta tilikauden aikana
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kaupankayntié varten
OMX:n Pohjoismaisessa Porssissa. Kaupankdynti SRV Yhtict Oyj:n
(SRV1V) osakkeilla alkoi OMX:n pailistalla 15.6.2007. Vuoden 2014
ylin noteeraus oli 4,38 euroa ja alin 2,75 euroa. Vuoden 2014 kes-
kikurssi oli 3,81 euroa. Vuoden lopun paatdskurssi oli 2,83 euroa

ja ulkona olevan osakekannan markkina-arvo 100,7 milj. euroa.
Osakkeita vaihdettiin 3,6 milj kappaletta, joka oli 10,2 % osakkeiden
painotetusta keskiarvosta vuonna 2014. Osakkeiden vaihtoarvo oli
yhteensé 13,8 milj. euroa.

Hallituksen valtuudet

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksella ei ole valtuuksia antaa optioita tai
muita erityisia oikeuksia osakkeisiin. Hallituksella on valtuudet
paattaa osakeannista ja hankkia sekd luovuttaa omia osakkeita
(liite 24).

Johdon osakeomistus

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan seka
toimitusjohtajan sijaisen suora omistus oli 31.12.2014 yhteensa
14 118 034 osaketta, joka oli 38,4 % yhtion osakkeista ja dénival-
lasta. Suoran omistuksen liséksi llpo Kokkila omisti SRV:n osak-
keita myo6s Kolpi Investments Oy:n kautta sekd SRV Yhtiot Oyj:n
kautta, joka on llpo Kokkilan maaraysvaltayhteiso.

Osakkeenomistajat 31.12.2014

% osakkeista

Omistusjakauma 31.12.2014
Omistettujen osakkeiden mukaan

%

29

osakkeen- %
Osakkeiden maara Omistajia omistajista Osakkeita  osakkeista
1-100 814 137 55 282 0,2
101-500 ) ) 3154 53,0 758825 2.1
501-1000 ) ! 849 14,3 705591 1,9
1001-5000 ! 875 147 2045383 56
5001-10 000 ! 19 20 819481 2,2
10 001-50 000 ! 102 17 1945042 53
50 001-100 000 ! 15 0,3 1077082 2.9
100 001-500 000 18 03 4449547 12,1
500 000- 10 0,2 24912235 67,8
Yhteensi 5956 100,0 36768 468 100,0
jdista ) ) . . . )
hallintarekisteréityjé ) 7 ) 0,1 ) 516 363 ) 1,4

Osakkeenomistuksen jakauma

% osakkeista

Osakkeenomistaja Osakkeita ja danista
Kokkila llpo 9034712 24,6
Kolpi Investments Oy ! | 5507379 15,0
Kokkila Timo ! | 4522288 12,3
SRV Yhtiét Oyj ) | 1175 307 3,2
Fohdita Nordic Micro Cap 7 | 1017 821 [ 2,8
OP-Suomi Pienyhtist ' | 865800 2,4
Nordea Fennia sijoitusrahaéto | 759 362 [ 2,i
OP-Suomi Arvo ! | 700 000 19
Valtion Elikerahasto ) | 700 000 19
Linnoinen Hannu ! | 629 566 17
Mandatum Life Unit-Linked | 500 000 1,4
Keskinginen Tyéelékevakuufusyhtib Varma | 430 000 [ 1,2
Nieminen Timo ! | 429234 1,2
Skandinaviska Enskilda Banken | 399105 11
Keskindinen Elékevakuutusyhtié Etera | 394000 11
Sundholm Géran ' | 323906 0,9
Keskinginginen Elékevakuu;‘.usyhtié llma- | [ 7
rinen 308 003 0,8
Taéler-itehdas Arvo Mar‘kkarsijoitusrahasto | 243 600 [ 0,7
Taéler'itehdas Mikro Markké sijoitusrahasto | 185 000 [ 0,5
Séréstiipankki Kotimaa —sijditusr‘ahasto | 182 338 [ 0,5
20 suurinta omistajaa yhteensé | 28 307 421 | 77,0
Hallintarekistersidyt osakkeet | 516 363 1.4
Muut osakkeenomistajat | 7944684 21,6

Osakkeiden lukumééra yhteensi 36 768 468 100,0

Yritykset 23,4
RaHoitus— ja vakudtuslaitckset 13,6
Voittoa tavoittelemattomat yhteisbf 1,4
Julkisyhteisét ) ) 5;1
Kotitaloudet 56,4
Ulkomaiset osakkéenomistajat 0;1

100,0
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1000 euroa Liite 2014 2013
Liikevaihto 684420 679 396
Liiketoirﬁinnan muut fuotot B | 74’178791 | 4148
Valmiiden ja keskeneristen tuotteiden varastéjen muutos | 54 554 | 18 709
Aineiden ja palveluiden kiytts ! . 533181 -594 827
Tyﬁsuhdé;etuuksista'aiheutuneet' kulut 8 | —65i74 | -63 644
Osuus oéékkuusyhtibiden tuloksiéfa B 17 | 1 630 | -2 027
Poistotjrarar'vonalentﬁmiset . ) | -2049 | -3092
Liiketoirﬁinnan muut kulut 6 | -12 459 | -12 281
Liikevoitto 24 924 26 384
Rahoitustuotot 10 2824 1805
Rahoituskulut 10 -9204 -5 391
RahoituSiuotot ja -khlut yhteensﬁ ) | -6 380 | -3 587
Voitto ennen veroja 18 545 22 797
Tuloverot ) T -3158 4479
Tilikauden voitto 15 387 | 18 318
Jakautuminen

Emonyibn osakkeen omistajille'l'(uuluva osuus 15 217 | 18 283

Maaraysvallattomille omistajille ! 1m0 36
Emoyhti%m omistaiillre kuuluva ogakekohtainén tulos 7 12 | 7 6,33 | 0,43
Emoyhti:i:fon omistaiillie kuuluva I::ai:mennettu o:sakekohtaih:en tulos (Iai:mennettu) ) 12 ' 0,33 0,42
Laaja tuloslaskelma
1000 euroa Liite 2014 2013
Tilikauden voitto 15387 18318
Muut laajan tuloksen erit
Erit, jotka saatetaan myohemmin siirtid tulosvaikutteisiksi:
Myytivissd olevat rahoitusvarat -1174 0
Muuntoerot -5298 -4
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 235 0
Tilikauden muut laajan tuloksen erit vefbriéh'j'éirlrkeen """"""" -6 237 ;4
Tilikauden laaja tulos yhteensi 9150 18315
Tilikauden laajan tuloksen jakautumineh 777777777777777777777

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus 8 981 18279

Midrdysvallattomille omistajille 170 36
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Konsernitase
1000 euroa Liite 2014 2013
VARAT
Pitkiaikaiset varat
Aineelliset hysdykkeet 1% 11335 12 624
Likearvot 15 1734 1734
Muut aineettomat h&éd?kkeet """""" 15 | 7'3'1” ) 767
Osuudet osakkuus—'j'a' yhfeisyrityksissé """""" 17 | 99 960 ) 67 804
Muut rahoitusvarat 16,18 99250 10 805
Saamiset e 16,19 928 5137
Lainasaamiset osakaQé;/yhteisyr‘ityksilté 777777777777 16, 22 | 29 953 ) 23750
Laskennalliset verosaamiset 20 | 6 954 ) 7498
Pitkdaikaiset varat ynteensa 160 845 | 130121
Lyhytaikaiset varaf """""""""
Vaihto-omaisuus e 21 312765 364984
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16, 23 | 82 587 ) 74961
Lainasaamiset osakkdﬁé;/yhteisyrityksilté """""" 16, 22 | 11(')'0” ) 1100
""" | 321 1843
Rahavarat 24 18449 89 982
Lyhytaikaiset varaf yﬁtéensﬁ """""" | 415 2'2'1' [ ) 532 870
VARAT YHTEENSA 576 067 662 989
OMA PRAOMA JA VELAT o o
Emoyhtion omistaiilrlé'kt'.luluva oma paioma
Osskepasoms o o 25 aoes a0
Ylikurssirahasto 25 0 0
Sijoitetun vapaan ofﬁéhrbééoman rahasto 25 | 92 267 ) 92 204
Arvonmuutosr‘ahasié 7777777777777777 25 | -97379” ) ) 0
Muuntoerot 25 | -5 317 ) -19
Muut rahastot | 0 ) 0
Oman padoman ehtomen laina 45 000 45 000
Kertyneet voittovarat 90 279 81326
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 224 353 221574
M:‘iiir:'iysvallattomiéh Grhistaiien oswus 811 ) 641
Oma pidoma yhteensi o o 225108 222005
Pitkaaikaisetvelat
Laskennalliset vero?éiéf 7777777777777 20 | 1 548 ) 2 667
Varaukset e 26 6523 3965
Korollisetvelat 16,27 147028 179 067
Muutvelat 16,28 39 1427
Pitkdaikaiset velat yhteepnsa 155137 187125
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 16, 28 111514 118 916
Tilikauden verotetta&v'ééh'tuloon perustuvat verovelé{ """"" | 2 717 ) 2 314
Varaukset 2 3974 5695
Korollisetvelat 16,27 77568 126 725
Lyhytaikaiset velatryljltggnsii 777777777777 195 768 | 7 253 649
Velat yhteensa 350 905 440 775
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 576 067 662 989
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1000 euroa Liite 2014 2013
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 15387 18 318
Oikaisut: N o
Poistot jérérvonalenturﬁirsét 7 | 2049 | 3092
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 32 1205 10 483
Rahoitustuotot ja -kulut 10 6380 3605
Aineellis;(éhja aineettorhri'en hyédykkeid'e'n' myyntivoitot'/'t'appiot | ' ”0 | B —2
Verot 11. 731'578. 71714797
Oikaisut yhteensé 12792 21657
Kéytttipé‘\é'orﬁwan muutokséf£
Lainasaamisten muutos 773 | 18 517
Myynti- jé'muiden saarﬁiéten muutos —8 258 | '47 741'
Vaihto-omaisuuden muutos 50 838 | 33223
Osto- jarrrnruiden velkojernr muutos 7103 | -30 428
Kéyttdpadoman muutokset yhteensa 34705 69 053
Maksetut kéfotja muut rahoituskulut 14664 | 13982
Saadut korot - 206 13307
Maksetut verot 1471 756
Liiketoiminnan nettorahavirta 46 975 97598
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin hysdykkeisiin 2538 -2147
Investoinnif éineettomiin hyédykkeisiin ' —i21 | ) '—312'
Investoinnit: :sijoituksiin o —::’,1 126 —42 705
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 128 283
Sijoitusteﬁ irﬁyynti o o ) | 170
Investointien nettorahavirta -33657 | -44 71
Rahoituksen rahavirrat
Lainojen nostot o 10 697 | 86 644
Lainojen tékéisinmaksut o : —16 QO? | —75 821'
Yhtiélainoiéﬁ muutos o 15829 | 17017
Lyhytaikai#fén lainojen nettomuutos ' -65403 | 12 374
Omien osakkeiden hankiﬁtﬁ/luovutus 30 o
Maksetut 6§ingot o —4 294 | ;ﬁ 163
Rahoituksen nettorahavirta -84 806 4 017
Rahavarojen muutos -11488 56 903
Rahavarat tilikauden alussa 89 982 | 33079
Valuuttakurssimuutosten vaikutus rahavaroihin a5 | o
Rahavarat tilikauden lopussa B 18449 89 982
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1000 euroa Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun Maarays-
vapaan Oman vallatto-
oman Arvon- pédoman mien Oma
Osake- padaoman muutos- ehtoinen Kertyneet omistajien padoma
padoma rahasto rahasto Muuntoerot laina?  voittovarat Yhteensi osuus yhteensi
Oma pisioma 1.1.2014 3063 92204 o 19 45000 81326 221574 641 222215
Tilikauden tulos o ) 0 0 0 ) ) 5217 15 217 170 15 387
Muutrllaréjran tuloksen erit o ) ) ) ) ) ) ) ) o
(verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot o 0 0 5298 0 0 -5298 0 5298
Myytévissé olevat rahoitusvarat o 0 939 0 0 0 -939 0 939
TiIikaﬁdéh laaja tulos o ) ) ) ) ) ) ) o
yhteensi ) ) -939 -5298 ) 15 217 8981 170 9150
Liiketéln;lét omistajien kanssa o ) ) ' ) ) ' ) ) ) ) o
Osingonjako o 0 0 0 0 49294 -4294 0 -4294
Osakepalkkiojarjestelma o 0 0 0 0 257 1257 0 1257
Omien osakkeiden myynti o 63 0 0 0 167 230 0 230
Omien osakkeiden hankinnat o 0 0 0 0 0 o 0 0
Oman pétioman ehtoinen laina o 0 0 0 0 3302 -3392 0 -3392
Muu muutos o 0 0 0 0 ) 0 ) 0 0
Liiketﬁihﬁét omistajien kanssa o ) ) ) ) ) ) o
yhteensi ) 63 ) ) ) -6 262 -6 200 ) -6 200
Oma padoma 31.12.2014 3063 92 267 -939 -5 317 45000 90 279 224 353 81N 295164
Oma pisioma 1.1.2013 3063 92204 o 15 45000 68507 208758 3514 212273
Tilikauden tulos o ) 0o 0 0 ) 18283 18 283 36 18318
Muutrllararljran tuloksen erit ) ) ) ) ) ) ) ) ) o
(verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot o 0 0 -4 0 0 4 0 -4
Myytavissa olevat rahoitusvarat o 0 0 0 0 0 o 0 0
Tilikauden laaja tulos o ) ) ) ) ) ) o
yhteensi ) ) ) -4 ) 18 283 18 279 36 18 315
Liiketoimet omistajien kanssa o ) ) ) ) ) ) ) ) ) o
Osingonjako o 0 0 0 0 2130 -2130 0 -2130
Osakepalkkiojarjestelmé o 0 0 0 0 2020 2020 0 2020
Omien osakkeiden myynti o 0 0 0 o i ) 0 o
Omien osakkeiden hankinnat 0 0 0 0 0 (1] 0 1]
Oman pésioman ehtoinen laina o 0 0 0 0 3184 -3184 0 -3184
Muu muutos'’ o 0 0 0 0 om0 -2170 -2909 -5079
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensi ) ) 0 ) 0 -5464 -5464 -2 909 -8373
Oma padoma 31.12.2013 3063 92204 [) -19 45000 81326 221574 641 222 215

" Muu muutos sisaltaa vahemmistéosuuden hankinnasta syntyneen tappion 2 909 tuhatta euroa.
2 Esittdmistavan muutoksesta johtuen oman pddoman ehtoisen lainan pddoman mééra esitetdén ilman liikkkeeseenlaskukuluja.
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus

SRV Yhtiét Oyj tytaryhtidineen (SRV-konserni) on Suomen johtavia
projektinjohtourakoitsijoita, joka rakentaa ja kehittaa liike- ja toi-
mitiloja, asuntoja seké teollisuus- ja logistiikkakohteita Suomessa,
Virossa ja Venijalla. Konsernistrategian mukaisesti lilketoiminta
on organisoitu kahteen liiketoiminta-alueeseen; Suomen liiketoi-
mintaan ja kansainviliseen liiketoimintaan. Liiketoimintojen paa-
yhtiot ovat SRV Rakennus Oy, SRV Ehituse AS ja SRV Russia Oy.
Suomen liiketoiminta muodostuu toimitilarakentamisesta ja
asuntorakentamisesta. Toimitilarakentaminen muodostuu liike-,
toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamistoiminnoista
seka kiinteistojen kehittamisestéa. Asuntorakentaminen muo-
dostuu paédkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa sekd muissa
Suomen kasvukeskuksissa tapahtuvasta asuntojen perustajaura-
koinnista ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista.
Kansainvélinen liiketoiminta muodostuu liiketoiminnoista Venajalla
ja Virossa. SRV Yhti6t Oyj:n hankekehitysyksikko ja konsernihallin-
totoiminnot tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin liiketoimintoja.

Konsernin emoyhtié, SRV Yhtiét Oyj (Yhtié) on suomalainen julki-
nen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Espoo, Suomi. Yhtion rekiste-
roity osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvéaksynyt tamén konsernitilinpaéatoksen
10.2.2015.

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpaatés on laadittu 31.12.2014 voimassa
olevien kansainvilisten tilinpadatésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan. Kansainvilisilla
tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 saddetyn menettelyn
mukaisesti yhteisossa sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja
niista annettuja tulkintoja. Tilinpaatoksen luvut esitetdan tuhansina
euroina, ellei muuta ole kerrottu.

Konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin hankintamenoihin
perustuen lukuun ottamatta myytévissa olevia sijoituksia, kdypéaén
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja -velkoja,
kaypéaan arvoon arvostettuja johdannaissopimuksia seka osakepe-
rusteisia maksuja, jotka on arvostettu kdypéaéan arvoon.

SRV on muuttanut osakkuusyhtio- ja yhteisyritysmuotoisten
sijoitusten esittdmistapaa konsernitaseessa. Yhti6 esittaa jat-
kossa padomaosuusmenetelmalla yhdisteltévat sijoitukset omana
erdndin pitkdaikaisissa varoissa. Aikaisemmin ndméa on esitetty
joko vaihto-omaisuutena tai pitkdaikaisina muina rahoitusvaroina
riippuen sijoituksen luonteesta. Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityk-
sissé olivat 67,8 miljoonaa euroa 31.12.2013 ja 31,5 miljoonaa euroa
31.12.2012. Luokittelun muutoksella ei ole vaikutusta yhtion tulok-
seen, taseen loppusummaan tai yhtion tilinpaatoksessa esittamiin
tunnuslukuihin. Luokittelumuutos aiheuttaa rahavirtalaskelmassa
muutoksen vain liiketoiminnan nettorahavirran ja investointien
nettorahavirran valilla. Vertailukausien oikaistut luvut on esitetty
30.12.2014 annetussa tiedotteessa.

Tunnuslukujen laskentaperiaatteet ja niiden kaavat ovat ennal-
laan, lukuun ottamatta tulos per osake -tunnuslukua. Yhtio esittaa
aikaisemmasta poiketen vain yhden tulos per osake -tunnuslu-
vun, jossa emoyhtion osakkeenomistajille kuuluvaa tulosta oikais-
taan oman pddoman ehtoisen lainan verovaikutuksella oikaistuilla
korolla. Vertailukausien tunnuslukuja on oikaistu vastaamaan
uutta laadintakaytantoda. Muutoksella ei yhtion nakemyksen
mukaan ole olennaista vaikutusta tunnuslukuun.

Uusien standardien sekd muutosten ja tulkintojen
kayttoonotto

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettu
1.1.2014 alkaneella tilikaudella:

- IFRS 10 Konsernitilinpaatos. Standardin keskeisimpiéa uudistuksia
on maaraysvallan kasitteen tasmentaminen ratkaistaessa tuleeko
yhteiso yhdistella konsernitilinpaéatokseen. Standardilla ei ollut
olennaista vaikutusta konsernin tilinpdatokseen.

- IFRS 11 Yhteisjarjestelyt. Standardin keskeisimpia uudistuksia
on yhteisjarjestelyiden oikeuksien ja velvoitteiden painotus nii-
den oikeudellisten muotojen sijaan. Lisdksi standardi edellyttaa
yhteisjarjestelyiden raportoinnissa padomaosuusmenetelméa.
Konserni on arvioinut yhteisjéarjestelyjensé luonteen ja todennut
niiden olevan yhteisyrityksia.

- IFRS 12 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot osuuksista muissa
yhteisdissé. Standardin keskeisimpia uudistuksia ovat liitetieto-
vaatimukset erilaisten muissa yhteisoissa olevien osakkuuksien
osalta. Uusi standardi laajensi liitetietoja, joita konserni esittaa
omistuksistaan muissa yhteisoissa.

- IAS 28 Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin. Muutoksen
keskeisimmat vaikutukset liittyvat vaatimukseen osakkuus- ja
yhteisyritysten kasittelyyn pddomaosuusmenetelmalla IFRS 11
-standardin julkaisemisen seurauksena. Standardilla ei ollut
olennaista vaikutusta konsernin tilinpaatékseen.

- 1AS 32 Rahoitusinstrumentit: esittamistapa — Netotetut rahoitus-
varat ja -velat. IAS 32 -standardin muutos selkeyttda sita, milloin
yhteisolla on tarkasteluhetkellé laillisesti toimenpantavissa oleva
oikeus kirjattujen maarien kuittaamiseen ja milloin kuittaaminen
tapahtuu riittdvan samanaikaisesti, jotta saaminen ja velka voi-
daan netottaa. Standardilla ei ollut olennaista vaikutusta konser-
nin tilinpaatdkseen.

- IAS 36 Omaisuuserien arvon alentumisen muutos. Muutos
selkiyttaa liitetietovaatimuksia koskien omaisuuserié, joiden
kerrytettavissa oleva rahamaédra on maaritetty perustuen kay-
paan arvoon viahennettynéa luovutuksesta johtuvilla menoilla.
Standardilla ei ollut vaikutusta konsernin tilinpaatokseen.

- 1AS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen muu-
tos Johdannaisten uudistaminen ja suojauslaskennan jatkami-
nen. Muutoksen mukaan suojauslaskentaa ei tarvitse lopettaa,
jos suojaavan sopimuksen vastapuolen vaihtuminen on lain-
sdadannon pakottama ja sopimuksen ehdot sailyvat muilta osin
ennallaan. Standardilla ei ollut vaikutusta konsernin tilinpaatok-
seen.

- IFRIC 21 Julkiset maksut. Tulkinta késittelee julkisista maksaja-
osapuolelle mahdollisesti syntyvan velvoitteen kirjanpitokasitte-
lya. Tulkinnalla ei ollut vaikutusta konsernin tilinpaatokseen

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettava
1.1.2016 alkavalla tilikaudella tai sen jilkeen (suluissa voimaantulo-
paiva). Yhtid selvittdai tulevien standardien, muutoksien ja tulkinto-
jen vaikutusta konsernitilinpaéatokseen.

- Muutos IFRS 11:een, Yhteisjarjestelyt. (1.1.2016, ei viel4 hyvik-
sytty EU:ssa). Muutoksella annetaan uutta ohjeistusta yhteisyri-
tysosuuden hankinnan kirjanpitokasittelystd, kun se muodostaa
liiketoiminnan. Sijoittajan on téllin sovellettava samoja periaat-
teita kuin liiketoimintojen yhdistamiseen. Muutosta sovelletaan
seka alkuperdisen osuuden ettd saman yhteisyrityksen lisdosuu-
den hankintaan. Aiemmin hankittua osuutta ei kuitenkaan arvos-
teta uudelleen, kun lisdosuuden hankinta johtaa yhteisen maara-
ysvallan syntymiseen.
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- Muutos IAS 16:een, Aineelliset kdyttoomaisuushyddykkeet ja
muutos |IAS 38:aan, Aineettomat hyddykkeet (1.1.2016, ei vield
hyviksytty EU:ssa). Muutoksella selvennetédin, etti poistojen
laskenta tuottoihin perustuvia menetelmia kayttaen ei ole asian-
mukaista, koska tuotot, jotka kertyvat omaisuuseran kayttoa
sisdltavasta toiminnosta, kuvastavat yleensa muita tekijoita kuin
omaisuuseréan ilmentaman taloudellisen hyédyn kuluttamista.
Tama on myds selventédnyt, ettd myyntituottojen ei yleensa kat-
sota olevan asianmukainen perusta maaritettdessa aineettoman
hyodykkeen ilmentamén taloudellisen hyddyn kuluttamista. Tama
oletus on kumottavissa vain tietyissa tilanteissa. Se voi tapahtua,
kun aineeton hyddyke ilmaistaan myyntituottojen méaarana tai
kun pystytddn osoittamaan, etta kertyvén tuoton ja taloudellisen
hyédyn kuluttamisen vililla on suuri korrelaatio.

- Muutos IFRS 10:een ja IAS 28:aan (1.1.2016, ei vield hyviksytty
EU:ssa), Sijoittajan ja sen osakkuus- tai yhteisyrityksen vilisia
omaisuuserien myynteja tai niiden antamista. Muutos kohdistuu
IFRS 10:n ja IAS 28:n viliseen epdjohdonmukaisuuteen, joka liit-
tyy omaisuuserien myynteihin tai niiden antamiseen panoksena
sijoittajan ja sen osakkuus- tai yhteisyrityksen valilla.

- Padomaosuusmenetelmaa koskeva muutos IAS 27:44n,
Erillistilinpaatsés (1.1.2016, ei vield hyviksytty EU:ssa). Muutoksella
sallitaan, etté yritykset soveltavat erillistilinpdéatoksessaan paa-
omaosuusmenetelméa tytar-, yhteis- ja osakkuusyrityssijoituksiin.

* Vuosittaiset standardien parannusehdotukset 2012-2014 -paket-
tiin (1.7.2016, ei viela hyviksytty EU:ssa). Vuosittaiset paran-
nukset sisaltavat muutoksia seuraaviin standardeihin; IFRS 5,
Myytéavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat ja lopetetut toimin-
not, IFRS 7, Rahoitusinstrumentit, tilinpa&atoksessa esitettavat tie-
dot: muutoksia on kaksi: hoitopalvelusopimukset ja osavuositilin-
paatos, IAS 19, Tyésuhde-etuudet ja IAS 34, Osavuosikatsaukset.

- IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista (1.1.2017, ei vield hyvik-
sytty EU:ssa), Kyseessi on uusi, yhteen sovitettu tulouttamista
koskeva standardi. Se korvaa IAS 11:n ”Pitkéaikaishankkeet”, IAS
18:n "Tuotot” seka niihin liittyvat tulkinnat. Myyntituotot kirjataan,
kun asiakas saa méaéardysvallan tavaraan tai palveluun. Asiakas
saa maaradysvallan, kun se pystyy ohjaamaan tavaran tai palve-
lun kayttd4 ja saamaan siihen liittyvan hyddyn. FRS 15:n perus-
periaatteena on, ettéd myyntituotto kirjataan tavalla, joka kuvaa
luvattujen tavaroiden tai palvelujen luovuttamista asiakkaalle, ja
kirjattava maéra kuvastaa sitd rahamaéraa, johon yritys odot-
taa olevansa oikeutettu kyseisia tavaroita tai palveluja vastaan.
Myyntituotot kirjataan tdmaéan periaatteen mukaisesti seuraavia
vaiheita noudattaen:

- Vaihe 1: tunnistetaan asiakassopimus (tai -sopimukset)

- Vaihe 2: tunnistetaan sopimukseen siséltyvét suoritevelvoitteet

- Vaihe 3: maéritetddn transaktiohinta

- Vaihe 4: transaktiohinta kohdistetaan sopimukseen sisiltyville
suoritevelvoitteille

- Vaihe 5: kirjataan myyntituotto, kun (tai sitd mukaa kuin) suori-
tevelvoite taytetaan.

IFRS 15 sisaltda myos johdonmukaiset liitetietovaatimukset, joi-

den tuloksena tilinpdatoksen kayttijat saavat kattavat tiedot yri-

tyksen asiakassopimuksista aiheutuvien rahavirtojen luonteesta,

madrasta, ajoituksesta ja epdvarmuudesta.

- IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (1.1.2018, ei viel& hyviksytty EU:ssa),
IFRS 9:n kokonainen versio korvaa suurimman osan IAS 39:44n
sisdltyvasta ohjeistuksesta. Eri arvostusperusteet on sailytetty,
mutta niitd on yksinkertaistettu maaraamalla rahoitusvaroille
kolme padasiallista arvostusryhmaa: jaksotettu hankintameno,
kéaypa arvo muiden laajan tuloksen erien kautta ja kdypa arvo
tulosvaikutteisesti. Luokittelu riippuu yhteison liiketoimintamal-
lista ja rahoitusvaroihin kuuluvan erdn sopimusperusteisten
rahavirtojen ominaispiirteistd. Osakesijoitukset arvostetaan kay-
paan arvoon tulosvaikutteisesti, joskin niita alun perin kirjanpi-
toon merkittdessa voidaan tehda peruuttamaton valinta arvon-

muutosten kirjaamisesta muihin laajan tuloksen eriin. IAS 39:n
mukainen toteutuneisiin arvonalentumistappioihin perustuva
malli korvautuu uudella odotettuihin tappioihin perustuvalla mal-
lilla. Rahoitusvelkojen luokitteluun ja arvostukseen ei tullut muita
muutoksia kuin oman luottoriskin muutosten kirjaaminen muihin
laajan tuloksen eriin, kun on kyse kaypéaéan arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavista veloista. Suojauksen tehokkuutta koskevat
vaatimukset helpottuvat, kun vaatimus tasmallisestd tehokkuus-
testauksesta poistuu. IFRS 9 edellyttaéa taloudellista suhdetta
suojauskohteen ja suojausinstrumentin valilla ja samaa "suojaus-
astetta” kuin mité johto tosiasiallisesti kayttéa riskienhallinnassa.
Dokumentointia vaaditaan edelleen, mutta se poikkeaa IAS 39:n
mukaisesta.

Arvioiden kaytto

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti edellyttaa
konsernin johdolta tiettyjen arvioiden tekemisté ja harkintaa laati-
misperiaatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja oletukset vaikut-
tavat tilinpaatoksen taseen varojen, velkojen ja raportointikauden
tuottojen ja kulujen seka vastuusitoumusten maaraan. Arvioita ja
oletuksia on kaytetty muun muassa liikearvojen ja aineettomien
seké aineellisten hyddykkeiden arvonalentumistestauksessa, pit-
kaaikaishankkeiden tuloutuksessa, vaihto-omaisuuden arvostami-
sessa, takuu- ja vastuuvarauksien laskennassa seké tuloverojen
kirjauksessa.

Pitkaaikaishankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja
kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos
voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusasteen mukainen tuloutus
perustuu arvioihin hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista ja
kuluista, samoin kuin hankkeen etenemisen luotettavaan mittauk-
seen. Arvioon hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista vaikut-
taa myods hankkeeseen sisiltyvien vuokravastuuvelvoitteiden arvi-
oitu toteutuma. Mikali arviot hankkeen lopputulemasta muuttuvat,
muutetaan tuloutettua myyntia ja voittoa silla tilikaudella, jolloin
muutos on ensi kertaa tiedossa ja arvioitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen arvonalentumisen
varalta liikearvo ja ne aineettomat hyédykkeet, joilla on rajoitta-
maton taloudellinen vaikutusaika. Rahavirtaa tuottavien yksikoi-
den kerrytettivissa olevat rahaméaérat on maavritetty kayttéarvoon
perustuvien laskelmien avulla. Ndiden laskelmien laatiminen edel-
lyttaa arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia kirjataan, kun vara-
uksen madara on luotettavasti arvioitavissa. Kirjattava méaara on
tilinpaatéspaivan paras arvio vaateen tayttamiseksi vaadittavasta
kustannuksesta. Arvio toteutuvien kustannusten todennakoisyy-
desta edellyttda konsernin johdon harkintaa, joka perustuu aiem-
piin samankaltaisiin tapahtumiin ja kokemusperiiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpaatosten yhteydessa vaihto-omaisuuden
nettorealisointiarvon ja sitd kautta mahdollisen arvonalennustar-
peen. Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen luotettavimpaan
mahdolliseen arviontekohetkella saatavissa olevaan tietoon siita
mihin rahaméaérain vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan.
Vaihto-omaisuuden arvonalennustarpeen arviointi saattaa edel-
lyttaa johdolta mm. arviota kehittamisesta ja rakentamisesta
tulevaisuudessa aiheutuvista kustannuksista, arviota kohteen
tulevaisuudessa kerryttamista tuotoista ja kuluista, arviota mark-
kinoiden tuottovaatimuksesta realisointihetkellda seka arviota koh-
teen myyntiarvosta.

Konserni arvioi tilinpaatosten yhteydessa, erityisesti laskennal-
listen verosaamisten kirjausperusteet. Tata varten arvioidaan,
miten todennékoisesti tytaryrityksilla on kerrytettévissa verotet-
tavaa tuloa, jota vastaan kayttamattomat verotukselliset tappiot
tai kdayttamattomat verotukseen liittyvat hyvitykset voidaan hy6-
dyntaa.
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Konsernitilinpaatos

Tytaryhtiot

Konsernitilinpaatos siséaltaa emoyhtio SRV Yhtiot Oyj:n kaikki sel-
laiset yritykset, joissa konsernilla on maaradysvalta. Konsernilla on
madrdysvalta yrityksessé, jos se olemalla osallisena siina altistuu
sen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon
ja se pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kayttamalla yritysta kos-
kevaa valtaansa. Tytaryhtiot yhdistellaan konsernitilinpaatokseen
siita paivasté lahtien, jolloin maéraysvalta siirtyy konsernille ja
yhdistely paattyy sind paivana, kun maariysvalta lakkaa.

Omaperusteisten rakennushankkeiden tase-erat konsolidoidaan
konsernitilinpaéatokseen.

SRV-konsernin tilinpaatokset on laadittu hankintamenetelma.
Hankintamenoa méaévritettdessa otetaan huomioon kaypiin arvoihin
arvostetut vastikkeeksi annetut varat ja vastuulle otetut velat seka
hankinnasta valittémasti johtuneet menot. Hankitut, yksilitavissa
olevat varat ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kaypiin
arvoihin, riippumatta mahdollisen maarédysvallattomien omistajien
osuuden suuruudesta. Se maéra, jolla hankintameno ylittéda kon-
sernin osuuden hankittujen yksil6itavissa olevien nettovarojen kay-
vasté arvosta, kirjataan liikearvoksi. Liikearvoista ei kirjata poistoja
vaan liikearvoille suoritetaan vuosittain arvonalentumistestaus. Jos
hankintameno on pienempi kuin hankitun tytaryhtion nettovarojen
kaypéa arvo, tdma erotus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

Tytaryritysten tilinpaétosten laadintaperiaatteita on tarvittaessa
muutettu konsernin laadintaperiaatteiden mukaisiksi.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset ja velat seka kon-
sernin sisdisista liiketapahtumista syntyneet realisoitumattomat
voitot eliminoidaan konsernitilinpaatoksessa. Myos realisoitumat-
tomat tappiot eliminoidaan, mikali tappio ei johdu arvonalentumi-
sesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa
kirjataan hankintakohtaisesti joko kdyp&aéan arvoon tai maéaréan,
joka vastaa maaraysvallattomien omistajien suhteellista osuutta
hankinnan kohteen yksiloitévissa olevien nettovarojen taseeseen
merkitystd maarista. Maaraysvallattomien omistajien osuus on
erotettu tuloksesta ja esitetty omana erdnddn konsernin omassa
padomassa.

Tytaryhtididen méaaraysvallattomien omistajien osuuksista aiheu-
tuvat tappiot kohdistetaan maariaysvallattomien omistajien osuuk-
siin, vaikka sen tuloksena maéraysvallattomien omistajien osuudet
olisivat negatiivisia.

Emoyrityksella tytaryrityksessa olevan omistusosuuden muutok-
set, jotka eivit johda maaraysvallan menettamiseen, kasitellaan
omaa padomaa koskevina liiketoimina. Kun konsernin méaérays-
valta lakkaa, jéljelle jadva omistusosuus arvostetaan méaaraysval-
lan menettamispaivan kdypéaéan arvoon ja kirjanpitoarvon muutos
kirjataan tulosvaikutteisesti. Tama kéaypa arvo toimii alkuperaisena
kirjanpitoarvona, kun jaljelle jadvaa osuutta myohemmin kasi-
tellaan osakkuusyrityksend, yhteisyrityksené tai rahoitusvaroina.
Liséksi asianomaisesta yrityksestéd aiemmin muihin laajan tuloksen
eriin kirjattuja maaria kasitelladn ikdan kuin konserni olisi suoraan
luovuttanut niihin liittyvéat varat ja velat. Tama voi tarkoittaa, etta
aiemmin muihin laajan tuloksen eriin kirjatut maarét siirretaén
tulosvaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset
Osakkuusyrityksiéa ovat kaikki yritykset, joissa konsernilla on huo-
mattava vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa. Yleensa tama
perustuu osakeomistukseen, joka tuottaa 20-50 % &énivallasta.
Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai useammalla osa-
puolella on yhteinen maaraysvalta. Yhteinen maaraysvalta on jar-
jestelya koskevan maardysvallan pitamista yhteisena sopimukseen
perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisia toimin-
toja koskevat paatokset edellyttavat méaaraysvallan jakavien osa-
puolten yksimielista hyvaksymisté. Yhteisjéarjestely on joko yhteinen
toiminto tai yhteisyritys. Yhteisyritys on jarjestely, jossa konsernilla
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on oikeuksia jarjestelyn nettovarallisuuteen, kun taas yhteisessa
toiminnossa konsernilla on jarjestelyyn liittyvia varoja koskevia
oikeuksia ja velkoja koskevia velvoitteita. Konserni on soveltanut
kaikkiin yhteisjarjestelyihin IFRS 11 -standardia vuoden 2014 alusta
lukien. IFRS 11:n mukaan yhteisjéarjestelyt luokitellaan yhteisiksi toi-
minnoiksi tai yhteisyrityksiksi sen mukaan, mitka ovat sijoittajien
sopimusperusteiset oikeudet ja velvoitteet. Konserni on arvioinut
yhteisjarjestelyjensa luonteen ja todennut niiden olevan yhteisyri-
tyksid.

Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty konsernitilinpaatok-
seen padomaosuusmenetelmaa kayttden. Jos konsernin osuus
osakkuus- ja yhteisyrityksen tappioista ylittaa sijoituksen kirjan-
pitoarvon, sijoitus merkitdén taseeseen nolla-arvoon eika kirjan-
pitoarvon ylittavia tappioita yhdistella, ellei konserni ole sitoutunut
osakkuus- ja yhteisyritysten velvoitteiden tayttamiseen. Osakkuus-
ja yhteisyrityssijoitus sisdltda sen hankinnasta syntyneen liikear-
von. Realisoitumattomat voitot ja tappiot konsernin ja osakkuus- ja
yhteisyrityksen vililla on eliminoitu konsernin omistusosuuden
mukaisesti. Realisoitumattomia tappioita ei eliminoida, jos liiketa-
pahtuma antaa viitteita luovutetun omaisuuseran arvon alentumi-
sesta. Konsernin omistusosuuden mukainen osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksen tilikauden tuloksista esitetédén ennen liikevoittoa.

Osakkuus- ja yhteisyritysten noudattamat tilinpaatoksen laati-
misperiaatteet on tarvittaessa muutettu vastaamaan konsernin
noudattamia periaatteita.

Ulkomaanrahan maaraisten erien
muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta

Konserniyritysten tilinpaétoksiin sisaltyvat erat arvostetaan siihen
valuuttaan, joka parhaiten kuvastaa kyseisen yrityksen taloudellisia
toimintaolosuhteita (toimintavaluutta). Konserniyhtididen toiminta-
valuutta saattaa talloin poiketa sen maan valuutasta, jossa yritys
paaasiallisesti sijaitsee. Konsernitilinpaatos esitetdadn euroissa,
joka on konsernin esittamisvaluutta.

Konserniyhtiot

Niiden tytéaryhtididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta

ei ole euro, muunnetaan euroiksi tilikauden keskikursseilla.
Tytaryhtididen taseet muunnetaan euroiksi kayttamalla tilinpaa-
tospaivan kursseja. Eri kurssien kaytosta syntyvat muuntoerot kir-
jataan konsernin omaan padomaan muuntoeroihin. Niilté osin kuin
konserniyhtididen véliset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta
ulkomaiseen tytaryritykseen, kirjataan myoés niista syntyvét kurs-
sierot muuntoeroihin. Kun ulkomainen tytaryritys myydaan, kerty-
neet muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti osana myyntivoittoa
tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erat

Ulkomaanrahan méaéaraiset liiketapahtumat kirjataan kayttaen
tapahtumapaéivan kursseja. Tilinpdatoshetkella taseessa olevat
ulkomaanrahan maaraiset monetaariset erat arvostetaan tilin-
paatdspaivan kurssiin. Ulkomaanrahan maéraiset ei-monetaariset
erat arvostetaan tapahtumapéivan kurssiin. Liiketoiminnan kurssi-
voitot ja -tappiot sisdltyvat tuloslaskelman vastaaviin eriin liikevoi-
ton ylapuolella. Rahoituserien kurssierot kirjataan rahoitustuottoi-
hin tai —kuluihin.

Tuottojen maarittdminen

Pitkaaikaishankkeet

Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan
arvioida luotettavasti. Valmistusaste maaritetaan laskemalla kun-
kin hankkeen tilinpdatospaivian mennessa kertyneiden menojen
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suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioiduista kokonaisme-
noista. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava maéra.

Omaperusteiset asuntohankkeet tuloutetaan aikaisintaan hank-
keen valmistuttua. Hankkeesta tuloutuu valmistumishetken myyn-
tiastetta vastaava osuus tuloista ja menoista. Omaperusteisissa
toimitilahankkeissa tuloutuskéytéannoét arvioidaan hankekohtaisesti.
Myydyt omaperusteiset hankkeet tuloutetaan valmistusasteen
mukaisesti, mikéli hankkeen riskien ja etujen katsotaan tosiasial-
lisesti siirtyvan hankkeen myynnin myéta ostajataholle. Tuloutuva
suhteellinen osuus saadaan rakentamisen valmistusasteen ja
myyntiasteen tulona saatavasta kokonaisvalmistusasteesta. Jos
riskien ja etujen ei voida katsoa siirtyneen ostajataholle rakentami-
sen aikana, niin hanke tuloutetaan, kun se on valmis ja riskit seka
edut ovat siirtyneet.

Kun on todennékdista, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tar-
vittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta saatavat kokonais-
tulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi valittémasti.
Rakentamisen ja vuokravastuuvelvoitteen sisaltavat hankkeet
tuloutetaan yhtena pitkdaikaishankkeena. Vuokravastuuvelvoitteen
sisdltamista hankkeista tuloutetaan katetta siita alkaen, kun kiin-
tedn urakkahinnan ja solmituista vuokrasopimuksista saatavan
tuoton yhteismaara ylittaa hankkeen arvioidut kokonaiskulut.
Liikevaihdon tuloutusta lyk&ataan arvioidun vuokravastuuvelvoitteen
osalta ja tdma arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi
ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vahentéavat hankkeeseen liitty-
vid saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen siséltyvat
epavarmuustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Jos pitkdaaikaishankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat
suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu maéara, esite-
tadn erotus taseen erdssa "myyntisaamiset ja muut saamiset”. Jos
pitkdaikaishankkeista syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pie-
nemmét kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan erotus erdssa
“ostovelat ja muut velat”.

Muut kuin pitkdaikaishankkeista saadut tuotot ovat vaihto-omai-
suustonttien ja -tonttiyhtididen myyntituloja seké vuokratuottoja.

Tilauskanta

Rakennushanke sisillytetéén tilauskantaan siiné vaiheessa, kun
hanketta koskeva sopimus rakentamisesta on allekirjoitettu tai
rakentamisen aloituspéatos on tehty ja urakkasopimus allekir-
joitettu omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskantana on esitetty
hankkeiden (mukaan lukien tontin) tulouttamaton osa.

Vieraan paddoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan konsernin ulkopuolisille tilaajille
tehdyissa hankkeissa kuluksi sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat
syntyneet. Omaperusteisissa asuntoprojekteissa osa vieraan paa-
oman korkokuluista aktivoidaan rakennusaikana konsernin rahoi-
tusmenokertoimen mukaan ja tuloutetaan kun projekti myydaan.
Nama korkokulut tuloutetaan projektikuluna liikevoiton yldpuolella.
Omaperusteisissa toimitilahankkeissa kaytetdaéan johdon arviointia
korkokulujen aktivoinnissa, koska hankkeilla ei ole aina myyntihin-
taa etukateen tiedossa.

Tutkimus- ja kehittamismenot

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan oma-
perusteisten ja -kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia,
joiden aloituspééatosta ei ole tehty. Nama suunnittelukustannukset
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet on merkitty konsernitaseeseen alkuperii-
seen hankintamenoonsa viahennettyina kertyneilla poistoilla ja
mahdollisilla kertyneilla arvonalentumistappioilla. Alkuperdinen
hankintameno siséltda menot, jotka johtuvat valittomasti kyseisen
hyddykkeen hankinnasta.

Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska niiden taloudellista
kayttoikaa ei voida maaritella. Poistot muista omaisuuseristé las-
ketaan degressiivisinid jadnnoésarvopoistoina tai tasapoistoina kir-
jaamalla hankintamenot kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutus-
aikojen kuluessa seuraavasti:

- Rakennukset ja rakennelmat jaannésarvopoisto 4-7 % tai
tasapoistot ennakoidulle taloudelliselle pitoajalle

- Koneet ja kalusto jaanndsarvopoisto 25 %

+ Muut aineelliset hyddykkeet tasapoisto 3-5 vuotta

Aineellisten hyddykkeiden jaanndsarvot ja taloudelliset vaikutusajat
arvioidaan ja oikaistaan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni
arvioi jokaisena tilinpaatospaivana, onko viitteita siita, etta jonkin
omaisuuserian arvo olisi alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpi-
toarvo on sen arvioitua kerrytettavissé olevaa rahamaéaraa suu-
rempi, kyseisen omaisuuseran kirjanpitoarvoa alennetaan valitt6-
masti siten, ettd se vastaa kerrytettavissa olevaa rahamaéaraa.

Aineellisten hyodykkeiden myyntivoitot ja -tappiot sisaltyvat
tuloslaskelmaan.

Liikearvo ja muut aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika, arvos-
tetaan alkuperidiseen hankintamenoonsa ja poistetaan tasapois-
toina arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta).
Aineettomat hyédykkeet, joilla on rajoittamaton vaikutusaika, tes-
tataan vuosittain arvonalentumisen varalta.

Liikearvo vastaa sitd osaa hankintamenosta, joka ylittaa kon-
sernin osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuuden kayvasta
arvosta hankinta-ajankohtana. Liikearvo testataan vuosittain
arvonalentumisen varalta. Taté tarkoitusta varten liikearvo on
kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksik®éille. Liikearvo arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon vihennettyna arvonalentumisilla.
Arvonalennukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Omaisuuserii, joista tehdaén poistot, tarkastellaan arvonalen-
tumisen varalta aina kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset
viittaavat siihen, etta kirjanpitoarvoa vastaava rahamaira ei ehka
ole kerrytettavissa. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikuttei-
sesti siltd osin kuin omaisuuseran kirjanpitoarvo ylittaa siita ker-
rytettévissa olevan rahamaaran. Kerrytettavissa oleva rahamaara
on se, joka on korkeampi seuraavista: omaisuuserdn kaypa arvo
myyntikuluilla vihennettyna tai kayttdarvo.

Rahoitusvarat ja -velat

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryh-
miin: kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat,
lainat ja muut saamiset ja myytévissa olevat rahoitusvarat seka
kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat ja jak-
sotettuun hankintamenoon arvostetut velat.

Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tar-
koituksen perusteella alkuperiisen kirjaamisen yhteydessa ja kon-
serni kirjaa rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin, kun siita tulee
instrumentin sopimusehtojen osapuoli. Konsernin johto maarittaa
luokittelun alkuperiisen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki rahoitus-
varojen ostot ja myynnit kirjataan selvityspaivana. Rahoitusvarat
kirjataan pois taseesta, kun sopimusperusteinen oikeus rahoitus-
varoihin kuuluvan eran rahavirtoihin lakkaa olemasta voimassa tai
kun konserni on siirtanyt merkittavilta osin rahoitusvaroihin kuu-
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luvat riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle. Rahoitusvelka kirja-
taan pois taseesta, kun sopimuksessa yksildity velvoite on téytetty,
kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit
Johdannaiset merkitdén taseeseen alun perin hankintamenoon,
joka vastaa niiden kdypéa arvoa sind péivana, jolloin johdannaisso-
pimus tehdédén ja arvostetaan aina jatkossa tilinpaatoshetken kay-
paéan arvoonsa. Johdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan. Sopimuksentekohetkelld johdannaissopimukset
luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoituksen rahavirtojen suoja-
uksiksi tai ulkomaisiin yksikoihin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi.
Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suojaustransaktiot hallituk-
sen rahoituspolitiikan periaatteiden mukaisesti.
Tilikauden 2014 ja 2013 aikana konsernilla ei ole ollut suojaus-
instrumentteja, joihin olisi sovellettu IAS 39 suojauslaskentaa.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat erit
Konsernin kéyttamat johdannaisinstrumentit luokitellaan kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin kaupankayntitarkoituksessa
oleviin eriin. Johdannaiset merkitaan taseeseen alun perin hankinta-
menoon, joka vastaa niiden kéypaa arvoa, siné paivana, jolloin joh-
dannaissopimus tehdéén ja arvostetaan aina jatkossa tilinpaétoshet-
ken kaypaan arvoonsa. Johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan muihin rahoitustuottoihin ja
-kuluihin ja taseeseen lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin tai -velkoihin.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia
rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteita tai maaritet-
tavissa olevia. Niité ei noteerata toimivilla markkinoilla eika yhtion
padasiallisena tarkoituksena ole myyda niita lyhyen ajan kuluessa.
Ne sisaltyvat taseessa myyntisaamisten ja muiden saamisten tai
saamisten ryhmaan luonteensa mukaisesti lyhyt- tai pitkdaikaisiin
varoihin.

Lainat ja muut saamiset mukaan lukien myyntisaamiset on kir-
jattu taseeseen jaksotettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan
tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttden efektiivisen koron menetel-
maa. Arvonalentuminen saamisesta kirjataan kuluksi heti, kun on
olemassa perusteltu nédytto, ettei konserni tule saamaan saamista
kokonaan tai osittain alkuperéisin ehdoin. Tallaisiksi ndytoiksi voi-
daan lukea velallisen vakavat taloudelliset ongelmat, todennékoi-
syys velallisen ajautumisesta konkurssiin tai muihin taloudellisiin
jarjestelyihin sekd maksujen laiminlyénti. Arvonalentumisen maara
on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tulevien kassavirtojen
nykyarvon erotus.

Myytivissa olevat rahoitusvarat

Myytévissa olevat rahoitusvarat ovat rahoitusvaroja, jotka on joko
méadritetty tdhan erdén kuuluviksi tai joita ei ole luokiteltu mihin-
kddan muuhun ryhmaéaéan. Ne siséltyvat pitkédaikaisiin rahoitusvaroi-
hin, ellei sijoituksesta aiota luopua 12 kuukauden kuluessa tilinpaa-
tospaivasta.

Myytévisséa olevat rahoitusvarat voivat siséltaéa seka noteerattuja
etté noteeraamattomia osakkeita. Sijoitukset sellaisiin noteeraa-
mattomiin osakkeisiin, joiden kaypé arvo ei ole maéaritettévissa
luotettavasti, arvostetaan hankintahintaan. Sijoituksen kdypa arvo
mééritetdén sijoituksen ostokurssin perusteella. Mikali myytavissa
oleville rahoitusvaroille ei ole noteerattuja kursseja, konserni sovel-
taa niiden arvostukseen erilaisia arvostusmenetelmia. Naita ovat
esimerkiksi viimeaikaiset riippumattomien tahojen viliset kaupat,
diskontatut rahavirrat tai muiden samankaltaisten instrumenttien
arvostukset.

Myytéavissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetddn oman padoman
erdssé Arvonmuutosrahasto, verovaikutus huomioon ottaen.
Kertyneet kdyvan arvon muutokset siirretdén omasta padomasta
tulosvaikutteisiksi luokittelun muutoksista johtuvina oikaisuna sil-
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loin, kun sijoitus myyd&an tai kun sen arvo on alentunut siten, ettéa
sijoituksesta tulee kirjata arvonalentumistappio.

Myytévissa olevat rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun
oikeudet rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimassa tai ne on siir-
retty ja konserni on siirtéanyt olennaisilta osin omistamiseen liitty-
vét riskit ja edut.

Konserni arvioi jokaisena tilinpaatospaivané, onko olemassa
objektiivista nayttoa siita, ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin
kuuluvan erén tai erien ryhman arvo on alentunut.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikaisista pankkitalletuk-
sista sekd muista lyhytaikaisista erittéin likvideisté sijoituksista,
joiden maturiteetti on enintdan kolme kuukautta. Pankeista saadut
tililuotot sisaltyvat taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Oman padoman ehtoinen laina

Oman péadoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina) on
heikommassa etusija-asemassa kuin yhtion muut velkasitoumuk-
set. Sen etusija-asema on kuitenkin muita omaan padomaan luet-
tavia erid parempi. Hybridilainan korot maksetaan jos yhtiokokous
paattaa jakaa osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, paattaa yhtio mah-
dollisesta koron maksusta erikseen. Hybridivelan haltijoilla ei ole
madrdysvaltaa tai 4dnestysoikeutta yhtiokokouksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat merkitaan
alun perin kirjanpitoon kdypaén arvoon. Transaktiomenot on sisél-
lytetty rahoitusvelkojen alkuperiiseen kirjanpitoarvoon. Korot jak-
sotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttaen efektiivisen koron
menetelméé. Rahoitusvelkoja siséltyy pitké- ja lyhytaikaisiin velkoi-
hin ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.

Pitkaaikaishankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtididen ottama
ulkopuolinen rahalaitoslaina eli yhtidlaina sailyy konsernin taseessa
keskeneriisten asuntojen osalta kohteen luovutushetkeen saakka.
Valmiiden asuntojen osalta laina poistuu kohteen myynnin yhtey-
dessi, kun ostaja ottaa vastatakseen velan.

Vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivat ole olennaisilta osin siirtyneet konsernille, kdsitellaan muina
vuokrasopimuksina. Muun vuokrasopimuksen perusteella maa-
raytyvat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasasuuruisina
erinéd vuokra-ajan kuluessa.

Vaihto-omaisuus

Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno mééritetédéan painotetun
keskihinnan menetelmalla.

Era "Keskeneriiset tyot” siséltaa keskenerdisten rakennuskoh-
teiden kuluksi kirjaamattoman rakennus- ja tonttikustannuksen.
Keskeneriisten toiden hankintamenoon siséllytetdan raaka-aineet,
valittomat tyosuoritukset, muut valittomat menot, hankinnan ja
valmistuksen vélilliset menot seké joissakin tapauksissa hankkei-
siin kohdistuvat vieraan pddoman menot.

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

Era ”Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet”
koostuu myymattomista valmistuneista kohteista.

Era "Ennakkomaksut” sisaltéaa vaihto-omaisuudesta ennakkoon
maksetut erét.
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Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamattomien kohteiden
maksetuista osakepiddomista seké edelleen myytéaviksi ostetusta
omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaétoksissd hankintamenoon
tai sitd alhaisempaan nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo
arvioidaan vahentamalla normaalin liiketoiminnan mukaisesta
myyntihinnasta tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot
ja myynnista johtuvat menot.

Maa-alueiden ja tonttiyhtididen nettorealisointiarvo perustuu
ennakoituun kayttétarkoitukseen. Hanketoiminnassa kaytettéavaksi
ennakoidun maa-alueen tai tonttiyhtion nettorealisointiarvoa arvi-
oidaan osana koko hankkeen nettorealisointiarvoa. Arvonalennus
kohdistetaan maa-alueeseen tai tonttiyhtioon vain, jos hankkeen
ennakoidaan olevan kokonaisuutena tappiollinen. Jos maa-alue tai
tonttiyhtio ennakoidaan realisoitavan myymaélla, perustuu netto-
realisointiarvo arvioituun markkinahintaan.

Keskeneriisten toiden ja valmiiden asunto- ja kiinteistdyhtididen
nettorealisointiarvo perustuu kohteen myyntiarvoon ennakoidulla
myyntihetkell&.

Ulkopuoliselle suoritetut vuokrauskulut voidaan aktivoida vuok-
ralle annettavaan omaisuuserin kirjanpitoarvoon, kuten esimer-
kiksi vuokranvilittajien palkkiot. Myynti- ja markkinointikulut eivat
ole aktivoitavia kuluja. Omaisuuserin valmistuessa aktivoidut
vuokrauskulut tulee kirjata kuluksi vuokraussopimusten keskiméaéa-
réisella kestoajalla

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta verosta. Tilikauden
verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan verotettavasta
tulosta kunkin maan voimassaolevan verokannan (ja verolakien)
perusteella. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liit-
tyvilla veroilla.

Laskennallinen verosaaminen tai -velka kirjataan omaisuuserien
ja velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden konsernitilinpaatéksen
mukaisten kirjanpitoarvojen vilisista viliaikaisista eroista.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan kayttamattomista tappi-
oista ja kaikista viliaikaisista eroista. Laskennallisia veroja ei kir-
jata tytaryrityksiin tehdyista sijoituksista silloin, kun konserni voi
maarata viliaikaisen eron purkautumisajankohdan ja viliaikainen
ero ei todennikoisesti purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevai-
suudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen maaraan asti,
kun on todennékdoista, ettéd se voidaan hyodyntédé tulevaisuudessa
syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

Konserniyhtioilla on erilaisia elakejarjestelyja kunkin toimintamaan
paikallisten olosuhteiden ja kdytantojen mukaisesti. Jarjestelyt on
rahoitettu vakuutusyhtidihin suoritetuilla, maksettuihin palkkoihin
perustuvilla maksuilla.

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia eldkejarjestelyja.
Konsernin maksuperusteisiin jarjestelyihin suorittamat maksut
kirjataan tuloslaskelmaan silla kaudella, johon kyseiset maksut
kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut standar-
dia osakeperusteisiin palkitsemisjarjestelmiinsia. Osakepohjaisen
kannustinjarjestelmén osakeosuus arvostetaan kdypaéan arvoon
myontdhetkella kayttaen Black-Scholes-arvostusmenetelmaa ja
rahaosuus arvostetaan kadypéaan arvoon tilinpaatoshetkella. Arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotettuna.
Osakeperusteiset maksut on késitelty rahana tai osakkeina selvi-
tettavina.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun yhtiolla on aikaisemman tapahtuman seu-
rauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osa-
puolta kohtaan ja maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékoi-
nen, sekd sen suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin kol-
mannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseréksi,
mutta vasta siina vaiheessa, kun korvauksen saaminen on kaytan-
nossé varmaa. Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun
velvoitteiden tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat menot ylit-
tavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

SRV ja sen konserniyhtiot ovat osapuolina useissa tavanomaiseen
liiketoimintaan kuuluvissa oikeudenkédynneissa tai muissa menet-
telyissé. Naiden oikeudenkéyntien ja menettelyiden lopputulosta
on vaikea ennustaa. Riita-asioista kirjataan varaus tilinpaatokseen
edella mainittujen laatimisperiaatteiden mukaisesti, kun on ole-
massa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta
kohtaan, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékoinen ja vel-
voitteen suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisiltavat kohteiden korjaamisesta aiheutu-
vat kustannukset, jos takuuaikaa on tilinpaéatospaivana jaljella.
Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydessa ja sen
suuruus perustuu kokemusperiiseen tietoon takuumenojen toteu-
tumisesta. Takuuvaraukset odotetaan kaytettiavan seuraavien kah-
den vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu koke-
musperidiseen tietoon naiden vastuiden toteutumisesta. 10-vuotis-
vastuuvaraus odotetaan kaytettavan seuraavan kymmenen vuoden
aikana kohteen valmistumisesta.

Osingot

Hallituksen yhtiokokoukselle ehdottama osingonjako kirjataan tilin-
paatokseen, kun yhtion osakkeenomistajat ovat hyviaksyneet sen
yhtiokokouksessa.

39



1 Segmenttitiedot

Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konser-
nitilinpaatoksen laskentaperiaatteita sekd konsernin johtamis- ja
organisaatiorakennetta noudattaen.

Segmenttien vilinen hinnoittelu tapahtuu kaypéaan markkinahin-
taan. Segmenttien varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan eria,
joita segmentti kayttaa liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erét
siséltavat vero- ja rahoituseria seké koko konsernille yhteisia erié.

Liiketoimintasegmentit
SRV Yhtisilla on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Suomen liiketoiminta
SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja.
Se vastaa asiakasldahtoisesti hankkeiden kehittamisestéa, kaupal-
listamisesta ja rakentamisesta. Suomen liiketoiminnan tuotevali-
koimiin kuuluu asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen. SRV toi-
mii Suomessa Helsingin metropolialueella, Turussa, Tampereella,
Oulussa, Jyviskylasséa ja Joensuussa. Toimitilarakentaminen
muodostuu ldhinna toimisto-, liike-, infra-, logistiikka- ja kallio-
rakentamisesta.

Asuntorakentaminen muodostuu asuntojen perustajaurakoin-
nista ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista.
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Kansainvdlinen liiketoiminta

Kansainvélinen liiketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien
toteuttamiseen Virossa ja Venajan alueellisissa keskuksissa seka
omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markkinoilla.

Tuotevalikoima kattaa asunnot, toimisto- ja liiketilat seké logis-
tilkka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodostuu péadasiassa
alueelle laajentavista suomalaisista ja kansainvélisista yrityksist4,
kiinteistosijoittajista ja kuluttajista.

Liiketoimintasegmenttien palvelut koostuvat rakentamispalve-
luista. Muut toiminnot sisaltavat konsernin palvelut seka kaluston
vuokraustoiminnan.

Konsernin liiketoimintojen maantieteellinen jakauma vastaa sen
liiketoimintasegmenttien jakaumaa. Kansainvélinen liiketoiminta
muodostuu toiminnoista Ven&jilla ja Virossa. Muiden segmenttien
toiminta muodostuu toiminnoista Suomessa.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio
Segmentti-informaatio raportoidaan ylimmalle operatiiviselle
paatdksentekijille (CODM, Chief Operating Decision Maker
IFRS 8:n mukaan) toimitettavan sisdisen raportoinnin kanssa
yhdenmukaisella tavalla. Ylimpéana operatiivisena paatoksenteki-
jana toimii konsernin toimitusjohtaja, jota avustaa paatoksenteossa
konsernin johtoryhmé. Johdon sisdinen raportointi on yhtene-
véainen segmenttiraportoinnin kanssa.

Tilikaudella 2014 konsernilla oli yksi IFRS 8:n maaritelmén
mukainen merkittava yksittainen asiakas. 2013 niita ei ollut.

2014
Suomen Kansainvilinen Muut
1000 euroa liiketoiminta liiketoiminta toiminnot Yhteensi
Liikevaihto, ulkoiset 620 799 56 689 6932 684 420
Toimitilarakentaminen 395474 o ! )
Asuntorakeﬁtaminen 232 468 )
Liikevaihto, siséiset 7013 o1 12559 ' 19 873
Yhteensd 627872 56 930 19490 704 293
Liikevoitto 30026 1066  -6168 24 924
Segmentin varat
Pitkiaikaiset 18146 133863 179170 331179
Lyhytaikaiset ) . ) ) . . !
Maa-alueet ja tonttiyhtist 96 033 66089 0 162122
Keskeneriiset tyst 77095 29275 0 79 371
Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 58229 2755 0 60 984
Muu vaihto—bmaisuus ) ) 5970 ) ) ) 4 310 ) 7 ) lb 287
Vaihto-omaisuus yhteensi 237328 75430 7 312765
Muut lyhytaikaiset varat 124495 16 868 173523 314 886
Yhteensi 379969 226160 352701 958 830
Segmentin velét
Pitkéaikaiset 7129 4106 79989 155 223
Lyhytaikaiset 169543 151547 87019 408110
Yhteensi 240672 155 653 167008 563 333
Sijoitettu péﬁéma
Sijoitettu paZioma kauden lopussa 277244 202 999 449 756
Sijoitetun péééman tuotto, % ) 10,8 1,3 5,4
Tilauskanta 723 200 137178 860 378
Toimitilarakéntaminen 450 060 ) ) )
' 273140

Asuntorakentaminen
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2013
Suomen Kansainvalinen Muut
1000 euroa liiketoiminta liiketoiminta toiminnot Yhteensa
Liikevaihto, ulkoiset 574 039 104 535 823 679 396
Toimitilérékentaminen 319 249 : o o . )
Asuntof;akéntaminen o o 255 521 .
Liikevaihto, sisiset o 730 143 12215 13089
Yhteensi - 574770 104 678 13038 692 485
- 21428 9992 soss  aesma
Segmentirnr varat o
Pitkaaikaiset o 13169 104 403 39663 157234
Lyhytaikaiset . )
Maa-alueet ja tonttiyhtist o 83113 68176 0 151285
Keskeneraiset tyst o 87804 4335 o 92139
Valmiid:e:ri :asunto— ja kii:n:t:eistéosakeyh:ti:i%i:den osakkeet: 12 886 1 885 0 B 114 772
Muu vaihto-omaisuus 5814 960 10 6788
Vaihto-omaisuus yhteensé ) o 289 617 . 75 357 . 10 o 364 984
Muut lyhytaikaiset varat o 80 441 29324 349990 459 755
Yhteensi - 383228 209 083 389663 981974
Segmentin el . o
Pitkaaikaiset 90 566 16 228 80 331 187125
Lyhytaikaiset o 236 085 182734 126 699 545 518
Yhteensﬁ o o 326 651 ) 198 962 ) 207 030 o 732 643
Sijoitettd b"'ra'ioma o
Sijoitettu:paaoma kauden: iépussa 274 783 177 859 528 007:
Sijoitetun pd&oman tuotto, % - 7.3 6,3 5,4
Tilauskanta 645753 180 060 825 813
Toimitilarakentaminen 392 775 ! o a )
Asuntoé'z:ali(:entaminen o 252 978
Liikevaihto Velat
1000 euroa 2014 2013 1000 euroa 2014 2013
Segmenttien liikevaihto 684 802 679 447 Segmenttien velat 396 325 525 613
Likevaihto, muut 19490 13038 Velat, muut 167008 207030
Eliminoinnit ja muut oikaisut -19 873 -13 089 Eliminoinnit ja muut oikaisut 212429  -291870
Yhtrgensér 684 420 | 679 396 Yhteensi 350 904 | 440774
Liikevoitto Tilauskanta
1000 euroa 2014 2013 milj. euroa 2014 2013
Segmenttien liikevoitto 31093 31420 Segmenttien tilauskannat 860 826
Liikevoitto, muut 6168 5035 Yhteensa 860 826
Eliminoinnit ia muut oikaisut o 0” o ) ) S )
Yhteensi 24 924 | 26 384
Varat
1000 euroa 2014 2013
Segmenttien varat 606 129 592 311
Varat, muut 352701 389663
Eliminoinnit ja muut oikaisut -382763  -318983
Yhteensi 576 067 662991
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2 Hankitut liiketoiminnot

Tilikaudella ja vertailukaudella ei hankittu uusia liiketoimintoja.

3 Myydyt liiketoiminnot

Tilikaudella ja vertailukaudella ei myyty liiketoimintoja.

4 Pitkaaikaishankkeet

2014
1000 euroa
Pitkaaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut tuotot 541162
Muista r"a'kennushankkeista Iuovdfuksen mukéan kirjatut tﬁotot ) 136 643
Keskeneriisten hankkeiden kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut
voitot tilirkrauden Iopussa (kirjatuillrar tappioilla virihennettynér)r ) 501 055
Kirjatut
tappiot ja
tyon edisty-
Toteutuneet miseen
Yhteensa menot ja perustuva
1000 euroa 2014 kirjatut voitot laskutus
Bruttosaamiset asiakkailta 10 685
Suomen liiketoiminta 10685 167159 156 474
Kansainvalinen liiketoiminta o ag9 aom9
Bruttovelat asiakkaille' 49223
Suomen liketoiminta a1 297352 344493
Kansainvéiliinen Iiiketoimint::{l 2 082 4161 6 242
2013
1000 euroa
Pitkaaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut
tuotot 519 047
Muista rakennushankkeista luovutuksen mukaan kirjéf\;lt tuotot . 121184

Keskenerdisten hankkeiden kertyneet toteutuneet menot ja
kirjatut voitot tilikauden lopussa (kirjatuilla tappioilla

véhennettynd) - - ) 255 458

Kirjatut

tappiot ja

tyon edisty-

Toteutuneet miseen

Yhteensa menot ja perustuva

1000 euroa 2013 kirjatut voitot laskutus
Bruttosaamiset asiakkailta 1567 ) )

Suomen liiketoiminta 1567 63160 61593

Kansainvalinen liiketoiminta o moan mom

Bruttovelat asiakkaille' 50906
Suomen liketoiminta 47288 203369 250 657
Kansainvilinen liiketoiminta 3618 152577 156195

' Bruttosaamiset asiakkailta esitetdén liitteessd 23 Myyntisaamiset ja muut
saamiset, rivilla Siirtosaamiset pitkdaikaishankkeista asiakkailta. Bruttovelat
asiakkaille esitetaéin liitteessd 28 Muut velat, rivilla Pitkadaikaishankkeisiin liit-
tyvat ennakkomaksut

5 Liiketoiminnan muut tuotot

SRV Tilinpaatés 2014

1000 euroa 2014 2013
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden
myyntivoitot 75 35
Vuokratuotot 4186 3265
Muut tuotot 630 849
Yhteensi 4891 4148
6 Liiketoiminnan muut kulut
1000 euroa 2014 2013
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden
myyntitappiot 0 16
Vuokrat 1825 1428
Vapaaehtoiset henkilssivukulut 1806 1396
Auto- ja matkustuskulut o 935 Tor7
Edustus- ja markkinointi 1013 1097
Viestinté ja IT 1795 1416
Ulkopuoliset palvelut 1219 1051
Muut kiinteét kulut 3867 4900
Yhteensa 12 459 | 12 281
Tilintarkastajan palkkiot
1000 euroa 2014 2013
Tilintarkastus 277 270
Todistukset ja lausunnot 0 | ) 0
Veroneuvonta 4 9
Muut palvelut 28 49
Yhteensa 7 309. 827
7 Poistot ja arvonalentumiset
1000 euroa 2014 2013
Poistot
Aineettomat hyédykkeet
Muut aineettomat hyodykkeet 131 | 100
Arvonalennuksen palautus ”'—1 100 [ B 0
Aineelliset hysdykkeet R
Rakennukset ja rakennelmat 585 | 661
Koneet ja kalusto 2364 | 2301
Muut aineelliset hy6dykkeet 68 | 30
Yhteensa 2049 | 3092
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8 Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

1000 euroa 2014 2013
Palkat ja palkkiot' 50 375 49 842
Elskekulut - maksupohjainen elikejarjestely o o o M 8516 8364
Osakeperusteiset kannustepalkkiot S . . . M 1723 [ 2395
Muut henkildsivukulut o o o o o 2559 3042
Yhteensa R - - - . 63 174 | 63 644

'Tiedot johdon palkoista ja palkkioista sekd muista tyésuhde-etuuksista esitetdén kohdassa Lahipiiritapahtumat.
SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia eldkejarjestelyita.

Henkilokunta keskiméaéarin

2014 2013
Suomen liiiketoiminta 658 702
Kansainvdlinen liketoiminta S S S S ' 188 160
Muut o o o o o | 91 87
Yhteensd R B B B B | 937 949

Osakeperusteiset kannustepalkkiot

Myontamisvuosi

Myontamisvuosi 2009’ 2011 2012° 2014* 2014°  Yhteensd
Ansaintaperuste Ty6suhde Tyésuhde Asetetut mittarit Asetetut mittarit Tyoésuhde
Merkintzhinta : B : 48  es s > 314
Osinko-oikaistu merkintahinta 31.12.2014 480 639 o o 314
Merkintaaika/toteutusaika 2010-2016  2011-2016 2012-2013 2014-2016 2015-2020
Kokonaismaara 2000000 2000000 404000 588 000 600 000
Osakepalkkiot 1.1.2013 1600000 1657000 sgooo - - 3646000

Lisaykset - - - - -
Kéytefyt 6sakepalkkiot ! B ! - ' o o - . o
Palautuneet tai pAattyneet osakepalkkiot - ' 400000 438250 7ooo o - 855250
Osakepalkkiot 31.12.2013 1200000 1218750 372000 T - 2790750
Osakepalkkiot 1.1.2014 ) - ) 1200000 1218750 372000 S - 2790750
Listiykset ' - ' - ' - - 553 000 600000 1153 000
Kiytetyt osakepalkkiot ' - ' - ' - 104232 o 104 232
Palautuneet tai paattyneet osakepalkkiot . . 400 000 . 447750 ) 267768 1115 518
Osakepalkkiot 31.12.2014 800000 771000 o 553 000 600000 2724 000
Oéaképalkkididen perusteella annetuf osakkeet 2013 . - ! o o - -
Oéaképal}(kiéiden perusteella annetu:t osakkeet 2014: - - 104232 - o 104 232:

"SRV:n hallitus paétti 15.12.2009 pitkédaikaisesta osakepohjaisesta kannustinohjelmasta, johon kuuluu kaksi konsernin avainhenkil$4, joista toinen on konsernin toimitusjohtaja. Osake-
palkkion maara perustuu SRV Yhtist Oyj:n osakkeen hintakehitykseen. SRV Yhtict Oyj on paattianyt vuoden 2010 aikana, etté palkkiosta puolet maksetaan rahana ja puolet osakkkei-
na. Taté aikaisemmin ne kasiteltiin kokonaisuud: 1 osakkeina maksettavina. Jarjestelmén ehtojen mukaan saadusta verojen jalkeisesté arvosta on puolet oltava sidottuna SRV
Yhtiét Oyj:n osakkeisiin ja osakkeet ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alaisia. Osakkeina maksettava osuus osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasta arvostetaan myontamis-
hetken mukaiseen arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotettuna. Osingoilla ei oikaista merkintéhintaa.

2 SRV:n hallitus padtti 16.2.2011 uudesta pitkdaikaisesta osakepohjaisesta kannustinjirjestelmésté. Jirjestelma on voimassa vuosina 2011-2016 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion
osakkeen arvonnousuun. Jarjestelma on jatkoa SRV:n vuosien 2008-2010 osakepalkkiojarjestelmalle. Vertailukurssina kaytetdaan tammikuun 2011 volyymipainotettua keskikurssia,
joka oli 6,81 euroa/osake. Vertailukurssista vihennetdén vuosittain maksettavat osingot. Palkkio-oikeuksia annetaan avainhenkildille yhteensi enintdin 2 miljoonaa kappaletta. Mah-
dollinen palkkio maksetaan puoliksi osakkeina ja puoliksi rahana. Saatuihin osakkeisiin liittyy luovutusrajoitus ja sitouttamisaika.Kannustinjéarjestelma arvostettiin kayttéden Black-
Scholes-arvostusmenetelmaé volatiliteettina kéyttéaen 33 %:ia.

3 SRV:n hallitus paitti 4.9.2012 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasti. Jarjestelman piiriin kuuluu 28 SRV:n avainhenkil64. Jirjestelma on voimassa vuo-
sina 2012-2013 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion tulokseen ja liiketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Raha-
na maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkildille yhteensa enintaan 404 000 kappaletta. Kannustinjar-
jestelmén vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen méara on noin 1,8 milj. euroa lisattyna rahana maksettavalla maarilla. Osakkeiden teo-
reettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettéavalla Black-Scholes-mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 3,60 euroa, riskiton korko 0,58 % ja volatili-
teetti 37 prosenttia. Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paéttyy sitouttamisjakson aikana, on hénen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiolle vastikkeetta.

4SRV:n hallitus paétti 13.2.2014 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjérjestelmésta. Jarjestelmén piiriin kuuluu 26 SRV:n avainhenkil6a. Jarjestelma on voimassa vuo-
sina 2014-2016 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion tulokseen ja lilketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Raha-
na maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkiléille yhteensa enintaan 588 000 kappaletta. Kannustinjér-
jestelmén vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen mééra on noin 2,8 milj. euroa lisittyna rahana maksettavalla maarilla. Osakkeiden teo-
reettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettévalla Black-Scholes-mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 4,00 euroa, riskiton korko 0,86 % ja volatili-
teetti 32 prosenttia. Mikéli avainhenkildiden ty6- ja toimisuhde paéttyy sitouttamisjakson aikana, on héanen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiolle vastikkeetta.

5 SRV:n hallitus paatti joulukussa 2014 uudesta 1.1.2015 aloittavan toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjirjestelmasta. Jirjestelma on voimassa vuosina 2014-2022 ja osake-
palkkion méara perustuu yhtion osakkeen hintakehitykseen. Yhtion hallitus tekee toteutustapaa koskevan paétoksen kulloinkin erikseen. Jarjestelman ehtojen mukaan saadusta vero-
jen jélkeisesté arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhti6t Oyj:n osakkeisiin ja osakkeet ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alaisia. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana kir-
jattava IFRS-kustannuksen méaéra on noin 0,4 milj. euroa. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettévalla Black-Scholes-mallilla seu-
raavin oletuksin: osakkeen kurssi 3,12 euroa, vertailukurssi 3,1374 euroa, riskiton korko 0,37 % ja volatiliteetti 25 prosenttia.

Osakeperusteisesti maksettaviin liiketoimiin liittyvét velat olivat konsernitilinpaétoksessd 653 tuhatta euroa (2014) ja 686 tuhatta euroa (2013).



9 Tutkimus- ja kehittamismenot

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan oma-
perusteisten ja -kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia,
joiden rakentamisen aloituspaatosta ei ole tehty. Nama suunnitte-

lukustannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

10 Rahoitustuotot ja -kulut

1000 euroa 2014 2013
Rahoitustuotot

Tuofot myytévis§é olevista sijbituksista T B 0 | 0
Korkotuotot Iainéistaja muista saamisista - 249 | 894
Kéybéén arvoon tulosvaikutteisesti T . | .
kirjattavista varoista ja veloista 383 801
Muut rahoitustuotot ) T 308 | 913
Yhteensi 7 7 N 3207 2608
Rahoituskulut

Kuldt jaksotettuﬁn hankintahenoon

kirjatuista veloista -6 867 -5197
Muut rahoituskulut ' ST qa1 865
Yhoonsi | S sas s
Valduttakurssivbitot/tappioi

Valuuttakurssivoitot' ! T 4032 4685
Valuuttakurssitappiot ' ST sa 4817
Yhteensa -1342 -132
Rah:oitustuotot |a -kulut, net:to -6 380 -3587

"Valuuttakurssivoitot ja kdypaédn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat varat ja

velat on esitetty tuloslaskelmassa rahoituskulujen ryhmassa.

Muihin laajan tuloksen eriin littyvat verot

2014

SRV Tilinpaatés 2014

1 1 Tuloverot

Tuloverot tuloslaskelmassa

1000 euroa 2014 2013
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 4139 5203
Edellisten tilikausien verot b N s 128
Muut tilikauden verot ) . N . 1 | 0
Laskennalliset verot ) a ” 21033 | -851
Yhteensa 3158 4 479
Efektiivinen veroaste, % 0% 196%

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen
yhtién verokannan (20,0 % vuonna 2014 ja 24,5 % 2013) mukai-
sesta tuloverosta seuraavasti:

Verokantatasmaéiytys

1000 euroa 2014 2013
Voitto ennen veroja 18 545 22 797
Verot laskettuna Suomen verokannalla o : | )
(20,0 % 2014 ja 24,5 % 2013) 3709 5585
Ulkomaisten tyté{ryritysten péikkeavat verbkahﬁat | 3 | 75
Verdkantojen muutosten vaikutus T . | )
laskennallisiin veroihin' 0 658
Verdvapaat tulot ) T 201 | -3723
Vihennyskelvottomat kulut T 786 530
TquVeroihin kirjéamattomat fai palautetui T B | )
tilikauden tappiot -798 439
Verot aikaisemmilta tilikausilta S oe 218
PaZiomaosuusmenetelmalld yhdistellyt yntist 206 497
Muut erat ! ! o . 0 | 0
Vew:xt tuloslaskeilmassa 3 158 4 47§

12013 lukuun vaikuttaa yhtiéverokannan muutos Suomessa 24,5%:sta

20,0 %:iin vuonna 2014.

2013

1000 euroa Ennen veroja

Verovaikutus Verojen jilkeel

Ennen veroja Verovaikutus  Verojen jalkeen

Myytévissa olevat rahoitusvarat
Yhteensa

Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
1000 euroa

-235 7 93
-235 7 93

2014 2013

Oman padoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu
Yhteensa

848 1043
848 1043



SRV Tilinpaatés 2014

12 Osakekohtainen tulos

1000 euroa 2014 2013
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos 15217 18 283
Oman pédoman ehtoisen lainan korko -3392 -3184
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi 11 825 15099
Kpl 2014 2013
Osakkeiden osakeantioikaistun lukuméaran

painotettu keskiarvo tilikauden aikana, 1000 kpl 35558 35495
Osakkeiden osakeantioikaistun lukuméaran

painotettu keskiarvo tilikauden aikana

(laimennettu), 1000 kpl 35583 35595
Emoyhfiiin omisﬁ;\iille kuuluva osakekohtainen

tulos, guroa/osakg‘ 7 - 7 0,33 0,43
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen

tulos (Iaimennettq), euroa/osake' 0,33 0,42

"Oman piadoman ehtoisen lainan koron laskentatavan muutos vaikuttaa

vertailuvuoden lukuihin.

1 4 Aineelliset hyodykkeet

13 Osakekohtainen osinko

Vuonna 2014 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensa
4,3 milj.euroa. Vuonna 2013 maksettiin osinkoa 0,06 euroa osak-
keelta, yhteensa 2,2 milj. euroa. 25.3.2015 kokoontuvalle yhtiokoko-
ukselle ehdotetaan jaettavaksi osinkoa 0,12 euroa osaketta kohden,
jolloin osinko olisi kokonaisuudessaan 4,3 milj. euroa. Ehdotettua

osinkoa ei ole kirjattu osinkovelaksi tassa tilinpaatoksessa.

2014
Maa-ja Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 272 10 896 25 074 824 37 066
Lisaykset e 0o o 9955 149 2404
Vahennykset o o T g0 355 -a47
Siirto erien valinia o 0o o 15 o 15
Kurssierot e 0o e 147 T -366
Hankintameno 3112. o 2712 10825 27116 as9 38672
Kerty'n'e'e't poistot ja arvonalentumiset11. 0 o 6141 ) 18 242 ) -58 - -24 441
Poistot e 0 585 -2364 68 -3018
Véheﬁﬁyétenja siirtojen kertyneet poiéfdt """ 0 ) ) 0 ) ) 13 ) -1 - 12
Kurssierot e 0 10 103 7 129
Siirto erien valinia 0 0 19 a 18
Kerty:n:e:egt poistot ja av'vonalentumis:e:t: 31.12. 1] :—6 7 ) -20 507 ) -12 -27 336
Kirjanpitoarvo3112. 212 4108 6609 347 11335
2013
Maa- ja Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 272 10 916 23 821 407 35416
Lisaykset o o e 1707 229 2145
Vdhennykset oo o o 455 BV -494
Kurssierot e 0 0 o 0 o
Hankintameno 3112. oo 272 10 896 25074 824 37066
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset11. 0 5486 16204 -32 -21722
Poistot e 0 661 2301 -30 2992
Véheﬁhyéten ja siirtojen kertyneet poiéfdt 77777 0 ) 6 ) ) 263 ) 3 ) 272
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -6141 18242 58 -24 441
212 4755 6832 766 12 624

Kirjanpitoarvo 31.12.

SRV-konsernissa ei ole ollut merkittavia rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2014 ja 2013.

45
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15 Liikearvo ja muut aineettomat hyddykkeet

SRV Tilinpaatés 2014

2014
Aineettomat Muut pitkavai-
1000 euroa oikeudet Liikearvo kutteiset menot Yhteensi
Hankintameno 1.1. 728 1734 880 3 342
Kurssier;ct ) 0 ) ) 0 . 7—42 ) -42
Liséykset 7 0 157 164
Vihennykset 0 0 26 -26
Hankintameno 31.12. 735 1734 9269 3438
Kertyneét poistot ja a'rvonalenturhiset 1.1. ;473 ) 0 ) ;368 ) -841
Kurssierot ) ) 00 10 00 29
Poistot 7 7 7 5 0 126 131
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -481 0 -492 -973
Kirianpitoarvo 31 .12.7 7254 ) , 17734 ) , 7477 ) 2 465
2013
Aineettomat Muut pitkavai-

1000 euroa oikeudet Liikearvo kutteiset menot Yhteensia
Hankintameno 1.1. 727 1734 627 3089
Listykset ' 1 S0 - 314
Vihennykset o S0 e -61
Hankintameno 31.12. 728 1734 880 3342
Kertynéet poistofja ar’vonaléntumiset'1.1. -469 o ) 0 o ) —277. ) -746
Poistot ) ) ) -4 0 T -95
Véhennrysten ja siir‘tojen ker‘fyneet poiétot 0 ) 0 ) 0 - 0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -473_ 0 -368 -841
Kirianpitoarvo 31.12. 255 o , 1734 o , 512 . 2501

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

Liikearvot
1000 euroa 2014 2013
Kotimaan liiketoiminta
SRV Rakennus Oy N 1734 1734
Yhteensa . 1734 | 1734
Arvonalennustestaus

Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettivissa oleva rahaméaéara
perustuu kayttéarvolaskentamalliin, jossa rahavirrat perustuvat
perusvuoteen ja yksikon viiden vuoden strategiakauden mukaisesti
kasvaviin rahavirtoihin.

SRV:n hallitus on vahvistanut 13.2.2014 konsernin strategian kau-
delle 2014-2018. Konsernin strategiset tavoitetasot on asetettu
seuraavasti:

- SRV keskittyy strategiajaksolla kasvun sijasta kannattavuuden
parantamiseen.

- Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto nousee keskimaarin yli
150 miljoonaan euroon vuodessa.

- Liikevoittomarginaali nousee 6 prosenttiin.

+ Oman padoman tuotto on véahintaan 15 prosenttia.

- Omavaraisuusaste pidetdén yli 30 prosentin tasolla.

+ Tavoitteena on jakaa osinkoa 30 % vuosittaisesta tuloksesta
liiketoiminnan padomatarpeet huomoiden.

Tammikuussa 2015 tehdyissa liikearvon arvonalentumistestauk-
sissa on pitkdn ajan kasvutekijana kaytetty 2 prosenttia eika se
ylita toimialojen pitkéan aikavilin toteutunutta kasvua.

Keskeiset muuttujat arvonalennustestauksessa ovat liikevoitto-
prosentti ja diskottauskorko. Diskonttauskorkona, tulevia rahavir-
toja diskontattaessa, on kaytetty oman ja vieraan paddoman pai-
notettua keskiméiriisti kustannusta (WACC, Weighted Average
Cost of Capital) ennen veroja. Kiyttdarvolaskelmassa on WACC:na
kaytetty 8 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat riskiton
korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtai-
nen beta, vieraan padoman kustannus sekd oman ja vieraan paa-
oman suhde.

Kerrytettavissa oleva rahamaéaira ylitti kirjanpitoarvon merkitta-
vasti liilkearvoa sisiltavasséa kassavirtaa tuottavassa yksikossa.

Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalen-
tumiskirjauksiin.

Herkkyysanalyysi

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kaytettyjen oletusten koh-
tuulliset muutokset eivat johda arvonalentumisiin rahavirtaa tuot-
tavan yksikon liikearvosta.
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16 Rahoitusvarat ja velat arvostusryhmittiin

2014
Kaypéaan Jaksotettuun
arvoon tulos- hankinta-
vaikutteisesti Myytéavissa menoon Tase-erien
kirjattavat Lainat ja muut olevat kirjattavat kirjanpito-
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat arvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkéaikaiset korolliset saamiset 0 928 0 0 928 ‘928 19
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 29953 0 0 29953 29 953 22
Muut rahoitusvarat 0o o 9250 0o 9250 9250 18
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 43683 0o o 43683 43683 23,29
Saamiset asiakkailta liittyen pitkaaikaishankkeisiin 0o 10685 o o 10685 10685 23
Lyhyaikaiset korolliset saamiset 0 g 0 0 g g 23
Johdannaisébbi}ﬁﬁkset 0 - - 0 - 0. ) 0 - 0 ) 30
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilts 0 1100 0 0 1100 1100 22
Rahavarat 0o 18449 0o 0o 18449 18449 24
Yhteensa 0 104817 9250 0 114067 114067
Pitkéaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0o 0 0o T147028 147028 149561 27
Muut pitkaikaiset velat 0o 0 - T- Y - R 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0o 0o 0o 77563 77563 77563 27
Johdannaissopimukset 0o 0o 0o o o0 o 31
Ostovelat 0 0 0 0 22 267 22 267 28
Yhteensa 0o o 0 224629 246897 249430
2013
Kaypéaan Jaksotettuun
arvoon tulos- hankinta-
vaikutteisesti Myytéavissa menoon Tase-erien
kirjattavat Lainat ja muut olevat kirjattavat kirjanpito-
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat arvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkéaikaiset korolliset saamiset 0 5137 0 0 5137 5137 19
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 23750 0 0 23750 23750 20
Muut rahoitusvarat ' ' 0o 0o 10805 0o 10805 10 805 18
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset ) 0o 39551 0o 0o 39551 39551 23,29
Saamiset asiakkailta liittyen pitkaaikaishankkeisiin 0o 1567 0o 0o 1567 1567 23
Lyhyaikaiset korolliset saamiset ' } 0 9 0 0 9 9 23
Johdahnaissoprimukset ! ) 0 - ) 0 - 0 - 0 - 0 ) 30
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 1100 0o 0o 1100 1100 20
Rahavarat ' ' ' 0o 89982 0o o 89982 89982 24
Yhteensa 0o 161097 10805 0o 171902 171902
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat ) 0o 0 0 179 067 179 067 179 067 27
Muut pitkéaikaiset velat 0 o 0o 1427 1427 1427 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat ) 0 0o 0o 126725 126725 126725 27
Johdannaissopimukset 383 o 0o 0o 383 383 31
Ostovelat 0 0 0 0 26 220 26 220 28
Yhteensé’\ 383 0 . o .

307218

333822

333 822

Kirjanpitoarvot ja kdyvat arvot eivit poikkea olennaisesti toisistaan lukuunottamatta joukkovelkakirjalainat. Joukkovelkakirjalainan kaypa
arvo pohjautuu diskontattuihin rahavirtoihin. Diskonttauskorkona on kéytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuolelta
raportointikauden paattymispéivana. Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimmaismaarai tilinpaatospaivana.
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17 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

1000 euroa 2014 2013
Osuudet osakkuusyrityksissé 72 824 43 523
Osuudet yhteisyrityksissa | 27136 24 281
Yhteensa 99 960 67 804

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksiin ovat sijoituksia kansain-
vélisiin rakennushankkeisiin yhdesséd muiden sijoittajien kanssa.

Tiedot konsernin olennaisesta osakkuusyrityksesté:

Vilitén omistusosuus (%)

Nimi Kotipaikka 2014 2013

Jupiter Realty 1 B.V Hollanti 45 45

Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall
-hankkeeseen. SRV sijoittaa hankkeeseen myds Russian Invest
-osakkuusyhtiéosakkuuden kautta.

Tiedot konsernin olennaisesta yhteisyrityksesta:

Vilitén omistusosuus (%)

Nimi Kotipaikka 2014 2013

Netherland Pearl Plaza B.V Hollanti 50 50

Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Pearl Plaza
-hankkeeseen.

Taloudellinen informaatio olennaisesta osakkuus- ja yhteisyrityksessié:
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18 Muut rahoitusvarat

Muut rahoitusvarat voivat sisiltédéa seka noteerattuja tai notee-
raamattomia osakkeita, jotka on luokiteltu myytéavissa oleviksi
rahoitusvaroiksi. Noteeratut osakkeet arvostetaan kdypaan arvoon
tilinpaatdspéivan paatéskurssiin. Noteeraamaattomien osakkeiden
kéypia arvoja ei voida luotettavasti selvittaa. Noteeraamattomat
osakkeet on arvostettu hankintahintaan vahennettyna mahdollisilla
arvonalentumisilla.

1000 euroa 2014 2013
Myytivissé olevat rahoitusvarat 1.1. 10 805 10 917
Lisaykset ' ' o o 165"
Vihennykset ' ] 317 267
Oméan pééomaén kirjatut néttovoitot/ N T B
tappiot -1174 0
Tulosvaikutteisiksi kirjatut nettovoitot/ N -
tappiot -64 0
Myytavissé olevat rahoitusvarat 31.12. 9250 10805
Pitkaaikaiset ' o 9250 10805
Lyhytaikaikaiset o )
Noteeratut osakkeet ! ] 0 | 0
Notéeraamattorﬁat osakkeet: 9 250 10 805:

1 Esittamistavan muutoksen yhteydessé luokittelu muuttunut 30.12.2014.

19 Saamiset

Kirjanpitoarvo

N 1000 euroa 2014 2013
Jupiter Realty 1 B.V Pearl Plaza B.V miLcdalkalsetisaamisol . R BRRE, RE
Nimi 2014 2013 2014 2013 Pitkédaikaiset korolliset saamiset 928 5137
Rahavarat . - 1731 3116 Yhte , , - ... 187,
Muut lyhytaikaiset varat 90623 41069 1871 5125
Lyhytaikaiset varat 90 623 41069 3602 8 241
Pitkdaikaiset varat 8 574 0 154 732 152 321 2 O ' . ' o
Lyhytaikaiset velat 8523 2 318 15 820 22 365 LaSkennalllset Veposaamlset Ja Velat
Pitkédaikaiset rahoitusvelat - - 95000 95000
Pitkédaikaiset velat 35 814 19 000 = =
Muut pitkaaikaiset velat 35814 19 000 95 000 95 000 2014
Liikevaihto 0 0 20167 5311 Kibjatey
Poistot - - -40 -3 - mwl:nn
Kirjattu laajan
Korkotuotot - - 60 Y tuloslas- tuloksen
Korkokulut = = -5700 -1624 1000 euroa 1.1. kelmaan eriin Kurssiero  31.12.
Tuloverot - - -1094 406 Lask alliset vero: t
Tilikauden tulos -1096 -420 4317 -1586 Vahvistetut tappiot 0683 692 0 0 3375
Tybsuhde-etuudet 343 a3 o o 1m0
Osakkuusyrityksen taloudellisen informaation Myytévissa olevien
tasmaytys konsernin kirjaamaan tase-arvoon: rahoitusvarojen arvostami-
Konsernin omistusosuus % 45 45 50 50 nen kéypéén arvoon ) o 8 235 0. 243
Konsernin osuus netto- Perustajaurakoinnin
varoista 24 687 8888 23 757 21598 jaksotusero 2 650 184 0 0 2834
Hankintahetken oikaisu Muut véliaikaiset erot T1822 199 o -691 332
osakkuusyrityksiin 15 381 15 336 0 0 Yht E 7498 -87 235 -691 6954
Osakkuusyrityksen tase- ' ' ' ) o o o '
arvo konsernin taseessa 40 068 24224 23 757 21598 Lash T Yo e
Rahoitusinstrumenttien
Taloudellinen informaation yhteenveto realisoitumattomat tuotot 160 -160 0 0 0
Muut kuin olennaiset i Muut kuin olennaiset Muut viliaikaiset erot T2507  -960 0 0 1548
osakkuusyritykset yhteisyritykset Yht 5 2 667 1120 0 0 1548
Nimi 2014 2013 2014 2013 Las lliset verot, netto 4831 1033 235 -691 5406
Konsernin osuus tilikauden
tuloksesta -1077 -1271 696 268

Kirjanpitoarvo konsernin
taseessa yhteensa 32756 19299 3379 2683
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22 Lainasaamiset osakkuus- ja

2013
Kiriattu yhteisyrityksissa
Kirjattu laajan
1000 . t;"l"s'as‘ iokesh Kureei 5110 1000 euroa 2014 2013
— e”mﬁ_ - — cnaan Seinflunssieng LS Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhtisilta 23643 7902
askennalliset verosaamise o o o . o
S : e o s s Lisaykset 6734 31288
Vahvi i 72 -11 2 i L R
ahvistetut tappiot ) 38 . 89 o 70 . 70 L 683 Vihennykset 495 48440
Ty6ésuhde-etuudet 698 -355 0 0 343 =
e 00000000 g 00 oBto000 ooB000000 50500000000 Yhteensa 29 953 23 750
Rahoitusinstrumenttien e . R
realisoitumattomat tappiot 978 -978 0 0 V] con oo S o socsoncsnd
Per;ustajaur'ékoinrnin . o e e o Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksiltd B , 17100”. 33766
jaksotusero 1661 989 0 0 2650 Lisaykset . .. IO e
Muut viliaikaiset erot 915 908 0 0 1822 Vahennykset Y ~33 766
Yhteenss 8123 625 0 0 7498 Yhteensd Ui | e
Las:kem:‘lallis:et vérovelat
Rahoitusinstrumenttien 2 3 . . . .
realisoitumattomat tuotot o 160 o 0 160 MyyntlsaaMIset ja muut saamiset
Muut véliaikaiset erot 4144 -1637 0 0 2 507
Yhteensa 4144 -1477 (V] 0 2667 Kirjanpitoarvo
Laskennalliset verot, netto 3 979 851 (V] 0 4 831 1000 euroa 2014 2013
Myyntisaamiset B . 43683 39 551
Konsernilla oli 31.12.2014 vahvistettuja tappioita 4 576 tuhatta euroa Lainasaamiset B . 1’8 9
(7 924), joista ei ole kirjattu laskennallista verosaamisia, koska talta Siirtosaamiset pitkaaikaishankkeista
osin verohysdyn realisoitumisen ei katsota olevan todennzkoista. as'akk?‘"ta : IGIOSHR .. N1os7]
Konsernitilinpaatokseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden mw:—s""tofaim'set szi? zf;gg
ulkomaisten tytaryhtididen jakamattomista voittovaroista, joiden — Sa?m'se
s A . . Yhteensa 82 587 74 961
veronmaksu maéraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista e
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siinéd tapauksessa, etté voitonjako ; o - . . e
K in patantavall . itoniako ei ol d AkSista Korolliset saamiset B .. i’ .9
o.rT <)1'1"se:r'n|n paafantava assa ja voitonjako ei ole todennakdista I i o 89568 74959
tilinpaatdshetkella. Yhteensi 74 961

21 Vaihto-omaisuus

1000 euroa 2014 2013
Aineet ja tarvikkeet 3380 815
Keskeneraiset tyot 79371 92139
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 162122 151285
Valmiiden asunto- ja

kiinteistoosakeyhtididen osakkeet 60984 14772
Ennakkomaksut . 76 557 | ) 5445
Muu vaihto-omaisuus’ | 850 529
Vaihto-omaisuus yhteensa 312765 364984

' Muun vaihto-omaisuuden osalta vertailuvuoden tieto on muuttunut 30.12.2014
annetun esittamistapamuutoksen johdosta. Osuudet osakkuus- ja yhteisyri-
tyksissi esitetdén pitkdaikaisina varoina (liite 17).

Tilikaudella on aktivoitu keskeneriisen tyon arvoon korkoja 1468
(1979) tuhatta euroa.

Kaytetty rahoitusmenokerroin oli 2,80 %.

Velkojen vakuutena olevan valmiin vaihto-omaisuuden kirjanpi-
toarvo on vuonna 2014 ollut 52 310 tuhatta euroa (39 192) ja raken-
teilla olevan vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo vuonna 2014 ollut
24 423 tuhatta euroa (74 337 tuhatta euroa).

Tilikaudella 2014 tehtiin arvonalentumisia maa-alueisiin ja tontti-
yhtidihin 188 tuhatta euroa ja valmiiden asunto- ja kiinteistéosake-
yhtididen osakkeisiin 298 tuhatta euroa.

Vertailukaudella 2013 maa-alueisiin tehtiin arvonalentumisia
1059 tuhatta euroa.

82587

Kirjanpitoarvot ja kédyvét arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan.

Vuonna 2014 konsernin myyntisaamiset ovat keskiméaévrin olleet
42 miljoonaa euroa.

Myyntisaamiset ovat korottomia, ja ne ovat yleensa noin 30 pai-
van pituisia.

24 Rahavarat

1000 euroa 2014 2013
Rahat ja pankkisaamiset 18 449 89 982
Yhteensi 18449 89 982
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2 5 Oma padoma
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Osakepiddaoma, ylikurssirahasto ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Osakkeiden Sijoitetun vapaan
1000 euroa lukumaéara Osakepddoma oman padoman rahasto
1.1.2013 35498 195 3063 92 204
Omien osakkeiden paléutuminen ! -3 266 ) 7 ! o ) 0
Omien osakkeiden luovutus 0 . ) ) o o
31.12.2013 35 494 929 ) 3 063 ) 92 204
11.2014 35494929 3063 92 204
Omien osakkeiden paléutuminen ) -6 060 ) ) ) o ) 0
Omien osakkeiden Iuovﬂtus 104 232 . ) ) o 763
31.12.2014 92 267

Osakkeet, osakepadoma ja ylikurssirahasto

SRV Yhti6t Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismaara oli

35 593 161 ja osakepddoma 3 062 520 euroa 31.12.2014. Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous antoi 26.3.2014 hal-
litukselle valtuutuksen hankkia omia osakkeita yhtion vapaalla
omalla padomalla. Valtuutuksen nojalla voidaan ostaa enintdan
3 676 846 osaketta tai sellainen alempi maaré, joka yhdessa yhtion
ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa on alle 10 %
kaikista osakkeista. Valtuutus siséltdé oikeuden hankkia osakkeita
muutoin kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suh-
teessa. Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen paé-
toksesta lukien.

Yhtion hankkimia omia osakkeita voidaan kéyttda osana yhtion
kannustinjarjestelméa tai johdon osakeomistusjérjestelméas, vas-
tikkeena yrityskaupoissa tai yhtion hankkiessa liiketoimintaansa
liittyvaa omaisuutta sek& muutoin edelleen luovutettavaksi, yhticlla
pidettéaviaksi tai mitatoitavaksi.

Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensa 1175 307
kappaletta yhtion omia osakkeita.

Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisiltda SRV Yhtiot Oyj:n
osakeannissa saadut varat sekd SRV Henkil6std Oy:n sulautumisen
yhteydessa saadut SRV:n osakkeet ja niiden mitatoinnin.

35593161 3063

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto siséltda myos osakkeiden
merkintdhinnat mm. omien osakkeiden luovutusten yhteydessa.

Muuntoerot

Muuntoerot siséltaa ulkomaisten tytéaryhtididen tilinpaatosten
muuntamisen emoyhtion toimintavaluutaksi silta osin kuin tytar-
yhtididen toimintavaluutta ei ole euro.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto sisdltda myytavissa olevien rahoitusvarojen
kaypien arvojen kertyneet muutokset.

Oman padoman ehtoinen laina

Omaan padomaan (omistajille kuuluvan padoman jilkeen) sisiltyy
vuonna 2012 nostettua hybridilainaa 45,0 miljoonaa euroa. Lainan
kuponkikorko on 9,5 prosenttia vuodessa. Lainalla ei ole erdpaivaa,
mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se neljan vuoden kuluttua liik-
keeseen laskusta. Oman padoman ehtoinen laina on vakuudeton ja
muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomis-
tajalle kuuluvia oikeuksia.

Osingot
Tilinpaatdspaivan jalkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa
0,12 euroa per osake.
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2 6 Varaukset

27 Korolliset velat
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2014
Pitkaaikais-
hankkeiden Muut
1000 euroa varaukset varaukset Yhteensi
1.1. 9660 o 9660
Varausten lisaykset 3526 0 3526
Kéytetyt varaukset 2688 0 2688
31.12. 10497 0 10 497
Pitkaaikaiset 6523 0 6523
Lyhytaikaiset 3974 0 3974
Yhteensa 107 497 . , o . 10 497
2013
Pitkaaikais-
hankkeiden Muut
1000 euroa varaukset varaukset Yhteensa
1.1, 9969 1] 9969
Varausten lisaykset 2994 0 2994
Kaytetyt varaukset -4181 0 s
Kéytt';a';'ﬁéttiﬁmien varausten o o )
peruutukset 878 0 878
3112. 9660 0 9660
Pitkaaikaiset 3965 0 3965
Lyhytaikaiset 5695 "0 5695
9660 0 9660

Yhteensa

Pitkdaikaishankkeiden varaukset siséltavat hankkeiden sopimuspe-
raiset takuuvaraukset, asuntorakennustoiminnan 10-vuotisvastuun
seka varaukset riita-asiohin.

10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon.

Kirjanpito- Kaypa Kirjanpito- Kaypa
arvo arvo arvo arvo
1000 euroa 2014 2014 2013 2013
Pitkaaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 26 607 26 607 42701 42701
Joukkovelkakirjalainat 74850 77382 75000 75000
Yhtislainat ) 45572 45572 61366 61366
Yhteensa 147028 149561 179067 179 067
Lyhytaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 47873 47873 31001 31001
Yritystodistukset 29500 29500 95500 95500
Yhtislainat ) T 90 190 204 224
Yhteensé'\ 126 725

77563

77563

126 725

Kirjanpitoarvot ja kéayvét arvot eivat poikkea oleellisesti toisistaan
lukuun ottamatta joukkovelkakirjalainoja. Joukkovelkakirjalainan
kaypa arvo pohjautuu diskontattuihin rahavirtoihin. Diskonttaus-
korkona on kaytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa
ulkopuolelta raportointikauden paattymispéaivana.

28 Muut velat

Kirjanpitoarvo

1000 euroa 2014 2013
Pitkédaikaiset

Muﬁt velat 39 | 1 4277
Yhteensi 39 | 1427
Lyhytaikaiset

Ostovelat 22 267 26 220
Pitkaikaishankkeisiin liittyvit ennakko- N .
maksut 49 223 50906
Muuf ennakkoméksut 2 801 | 1 274717
Muut thytaikaisét velat 18 920 | 16 668
Siirtovelat ' 18303 23848
Yhtgensﬁ m 514 | 18 9167
Siirtovelat

Palkka- ja sosiaalikuluvelat 93927 9489
Korko- ja muut rahoitusvelat 252 | 596
Pr’ojéktien kustahnusjaksotukset 6510 | 10 826
Muuf siirtovelat ) ) 2 214 | 2 9377
Yhteensi 18 303 | 23 848

Kirjanpitoarvot ja kayvét arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan.
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2 9 Rahoituriskien hallinta

SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusris-
keille. Merkittavimmat rahoitusriskit ovat korko-, valuuttakurssi-,
likviditeetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on
keskitetty konsernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien hallinta
toteutetaan hallituksen hyviaksyman rahoituspolitiikan mukaisesti.
Rahoituspolitiikka paivitetaan tarvittaessa vastaamaan muuttu-
nutta markkinatilannetta, kuitenkin vahintaan kerran vuodessa.
Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoite on pienentaé epavar-
muutta, jota rahoitusmarkkinoilla tapahtuvat muutokset aiheutta-
vat konsernin taloudelliselle tulokselle.

Korkoriski
Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kdy-
vét arvot ovat alttiita korkojen muutoksille. Korkoriski muodostuu
padasiassa liiketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyisté ja pit-
kaaikaisista lainoista seké rahoitusyhtidille myydyista saamisista.
Valtaosa konsernin luotoista on otettu kohdekohtaista rakennus-
aikaista lyhytaikaista rahoitustarvetta varten. Rakennusaikainen
rahoitus tyypillisesti joko jéalleenrahoitetaan tai maksetaan pois
kohteen luovutushetkelld. Konserni voi ottaa pitkdaikaista velkaa
seka vaihtuva- etté kiintedkorkoisena. Koko lainasalkun efektii-
visten korkojen painoitettu keskiarvo oli tilinpaatoshetkella 2,8 %.
Vaihtuvakorkoisten lainojen viitekorko on padsaantdisesti Euribor.
Korkoriskid seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakokulmasta
gap-analyysilla ja keskimaariisen korkosidonnaisuusajan kautta.
Korkoriskia hallitaan muuttamalla muuttuvakorkoisten ja kiin-
tedkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Kiintedkorkoisten
lainojen osuus koko lainasalkusta (sisiltda taseen ulkopuoliset
pankeille ja rahoitusyhtidille myydyt saamiset) oli tilinpdatéshet-
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kella 40,3 %. Korkoriskia hallitaan myds korkojakson valinnalla
tai muuttamalla jalkeenpiin lainasalkun siséltéa johdannaisilla.
Tilinpaatoshetkelld konsernilla ei ollut voimassaolevia koron-
vaihtosopimuksia. Vuoden 2014 aikana erdantyi 30,0 milj. euron
koronvaihtosopimus. Korkojohdannaisilla suojaudutaan mark-
kinakorkojen muutoksilta ja korkojohdannaisten kdyvan arvon
muutokset kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla tilikau-
della, jonka aikana ne syntyvit. Johdannaiset ovat pitkaaikaisia
velkoja, kun niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia
velkoja, kun niiden jéljella oleva maturiteetti on alle 12 kuukautta.
Johdannaisten kayvit arvot vastaavat niita hintoja, jotka konserni
joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuk-
sen. Korkojohdannaisten kdyvan arvon méaéarittelyssa on kaytetty
vastapuolten hintanoteerauksia. Nama noteeraukset perustuvat
markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin
hinnoittelumalleihin. Kéaytettyihin korkojohdannaisiin ei ole sovel-
lettu suojauslaskentaa vuosina 2014 ja 2013. Yleisella korkotason
muutoksella on myés suoria vaikutuksia konsernin asiakkaiden
investointipa&toksiin ja sitd kautta konsernin liiketoiminnan kassa-
virtoihin.

Oheinen IFRS 7 mukainen herkkyysanalyysi siséltaa tilinpaatos-
taseen mukaiset vaihtuvakorkoiset rahoitusvelat, joissa on koron-
tarkistus seuraavan 12 kk:n aikana. Vaihtuvakorkoiset rahoitus-
velat muodostuvat kohdekohtaisista yhticlainoista seka konsernin
yleisen rahoituksen piiriin kuuluvista vaihtuvakorkoisista lainoista.
Herkkyysanalyysin rahoitusvelkoihin siséltyy taseen ulkopuoliset
pankeille ja rahoitusyhtidille myydyt saamiset maaraltaan 36,4
milj. euroa. Konsernilla ei tilinpaatoshetkella ollut vaihtuvakorkoisia
rahoitussaamisia.

2014 2013
Korkojakson Korkoherkkyys, Korkoherkkyys,
1000 euroa Kirjanpitoarvo Keskikorko keskimaturiteetti, kk EUR? Kirjanpitoarvo EUR
Vaihtuvakorkoiset velat 121613 1,83 % 2,1 -994 109 043 -875
Saamiset 0 0.00% 00 0 0 0

" Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén nousun vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana.

Muiden muuttujien oletetaan pysyvén vakiona.

Valuuttariski

Konsernin kansainvilisen liiketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin,
hankkeiden rakennusaikaiseen rahoitukseen, valuuttamaéaraisiin
omiin pddomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtidihin tehtyihin
sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muo-
dostui valuuttariskid vuonna 2014 oli Ven&jan rupla. Ulkomaalaiset
tytaryhtiot ovat konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti vas-
tuussa valuuttamaériiseen kassavirtaansa liittyvan valuutta-
kurssiriskin tunnistamisesta ja raportoimisesta rahoitusosastolle.
Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on minimoida valuuttakurs-
sien vaihteluiden vaikutus konsernin liiketoiminnan tulokseen ja
omaan padomaan. Konsernin hankkeet pyritdén toteuttamaan
valuuttaneutraalisti. Valuuttariskin hallintaan voidaan konsernipo-
litiikan mukaan kayttdaa suojausinstrumentteina johdannaisia tai
valuuttalainoja. Tilinpaatoshetkelld konsernilla ei ollut valuuttaris-
kid suojaavia instrumentteja.

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin.
Transaktioriski liittyy liiketoiminnan (myyntien ja ostojen) ja rahoi-
tuksen (lainojen) valuuttamairiisiin virtoihin. Translaatioriski késit-
taa ulkomaisiin tytaryrityksiin ja vaihto-omaisuusyhtidihin tehdyt

sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nékyvét konsernin
yhdistelysséd oman padoman muuntoeroissa. Konsernin valuutta-
riski syntyy ruplapositioista niissé yhtioissé, joissa toimintavaluut-
tana ei ole euro. SRV Stroi- ja SRV Development -tytéaryhticiden
toimintavaluutta on vuoden 2014 aikana muutettu ruplaksi.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille
Herkkyysanalyysi havainnollistaa konsernin tuloksen ja oman
padaoman herkkyyttéa valuuttakurssien muutokselle. Oheisessa
taulukossa on esitetty positiot valuutoittain siten, etta siind on
huomioitu vastakkaissuuntaisten valuuttavirtojen ja mahdollisten
suojaustransaktioiden netottava vaikutus. Herkkyysanalyysissa
on huomioitu vain tilinpaatoshetkelld taseessa olevat rahoituserat.
Taman johdosta siina ei ole huomioitu esimerkiksi ennustettuja
tulevia todennakdisia myyntejé tai ostoja, joihin mahdollinen suo-
jaus olisi voinut kohdistua tai joilla olisi voinut olla riskid neutra-
loiva vaikutus. Herkkyytta laskettaessa on kaytetty euron +/-10 %
valuuttakurssimuutosta, mika kuvastaa mahdollista kurssimuu-
tosta kyseisilla valuutta-alueilla.
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2014 2013

1000 euroa RUB LVL RUB LVL
Transaktioriski' -1593 0 -1493 0
Transalaatioriski 22735 0 . 0 ) ) 64
Vaikutus tulokseen

Euron 10 % vahvistuminen 145 S 0 . 136 ) )

Euron 10 % heikentyminen =177 0 -166 0
Vaikutus omaan pé‘\éu)rlnmaaln2 77777

Euron 10 % vahvistuminen 2067 0 N 0 -6

Euron 10 % heikentyminen 2506 0 0 7

" Position etumerkki kuvastaa valuuttavirran suuntaa, esim. negatiivinen positio tarkoittaa, ettéd kyseisessé valuuttariskin alaisessa positiossa on enemmén ulospéin

kuin sisdanpain tulevaa valuuttavirtaa.

2 Suora vaikutus, ei ole huomioitu tuloksen kautta omaan pddomaan tulevaa vaikutusta.

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien hallinta
Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konser-
nin tulokseen, kassavirtaan ja yhtion omaperusteisten hankkeiden
toteuttamiseen, mikéli konserni ei pysty varmistamaan riittavaa
rahoitusta toiminnalleen. Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia
tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla, kuten
toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuottolimiiteilld (23,3 milj.
euroa). Omaperusteisten hankkeiden toteutuksen rahoitus var-
mistetaan kohdemyynnein, kohdekohtaisin luotoin ja yhtion ylei-
sid rahoitusreserveja hyédyntien. Yhtiolla on pitkdaikainen sitova
maksuvalmiuslimiitti (100 milj. euroa) ja sen liséksi lyhytaikaisia
rahoitustarpeita varten sitomaton yritystodistusohjelma (100 milj.
euroa). Sitova maksuvalmiusluotto 100 milj. euroa uusittiin joulu-
kuussa 2014 ja uusi maksuvalmiuslimiitti erdéantyy tammikuussa
2018. Jalleenrahoitusriskia hallinnoidaan yllapitamalla rahoitusli-
miittien maturiteettia velkojen kassavirtaa vastaavana. Konsernin

rahoitusreservit olivat tilinpaatdshetkella yhteensa 146,1 milj. euroa,
josta konsernin pankkisaamisten osuus oli 18,4 milj. euroa ja tois-
taiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien nostamattomien
rahoituslimiittien ja luottojen maéra 127,7 milj. euroa.

SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omaperusteisten asunto-
ja toimitilakohteiden myyntisaatavien ja nostamattoman koh-
derahoituksen méaéra on yhteensa 62 milj. euroa. SRV arvioi,
ettéd kohteiden loppuun rakentamiseen sitoutuu 49,7 milj. euroa.
Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja.
Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste ja likviditeetti.
Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myos perustajaura-
kointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna.
Likviditeetilla tarkoitetaan konsernin heti kdytettévissa olevat raha-
varat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat
joissa maturiteetti ylittada 12 kk seké syndikoidun maksuvalmiusli-
miitin nostamaton osuus.

Rahoitusvelat
2014 Maturiteetti 2013

Kirjanpito- Sopimus- Kirjanpito- Sopimus-
1000 euroa arvo vastuu’ 2015 2016 2017 2018  Mydhemmin arvo vastuu'
Joukkovelkakirja-
lainat 74 850 90 000 3750 3750 3750 78750 0 75000 93750
Rahalaitoslainat? 74480 75 313 47803 11576 14263 1355 317 73702 74 441
Yhtislainat® 45572 49 636 984 1027 2280 2587 42759 61366 81717
Yritystodistukset 29500 29 500 29500 0 0 0 0 95500 95 500
Muut velat [ e 8 8 0 0 0 0 g 8
Johdannaisvelat o o 0 0 0 0 0 383 383
Ostovelat o297 22267 22267 0 0 0 0 26220 26 220
Sijoitussitoumus® 9642 9642 9642 0 0 0 0 13974 13 974
Yhteensi 256 318 276 366 13945 16352 20 294 82691 43076 346153 385993

! Sopimusvastuu siséltéaa korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut.
2 Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen oletetaan erddntyvian vuonna 2015.

3 Yhtiolainojen pddoman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin sisiltyva korkovastuu on laskettu kohteen luovutushet-
keen asti tdysiméaéaraisend, sen jalkeen suhteutettuna raportointinetken myyméattomien asuntojen osuuteen.

4 Taseen ulkopuolinen velka.

Rahoitusreservin nostamaton osuus

1000 euroa 31.12.2014 31.12.2013
Sitova maksuvalmiusluotto 100 000 100 000
Sitovat tililuotot 23300 22805
Rahat ja pankkisaamiset 18449 89 982
Yhtgensé 141 749 | 212787

Liséksi konsernilla on yhteensa 4,4 milj. euroa nostamattomia koh-
dekohtaisia yhti6lainoja ja rahalaitoslainoja keskeneraisiin hankkei-
siin liittyen. Naita ei ole luokiteltu rahoitusreserviin kuuluviksi.

Luottoriski

Keskeneraisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin seka
lainasaamisiin, talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin
saataviin liittyy luottoriski. Konsernilla ei ole merkittavaa sijoi-
tustoimintaa eikd johdannaiskaupankayntia. Tehdyt sijoitukset
liittyvat kassan paivittaishallintaan ja ovat padasaantoisesti lyhyt-
aikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin konsernin yhteistyépank-
keihin. Konsernin rahoitusyksikké vastaa sijoitusten vastapuoliin
liittyvastéa luottoriskista hallituksen rahoituspolitiikan mukaisesti.
Liiketoimintayksikot hallinnoivat keskeneraisiin hankkeisiin ja
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myyntisaamisiin liittyvaa luottoriskia konsernin luottopolitiikan
periaatteiden mukaisesti. Luottopolitiikassa on méaévritelty luot-
topaatésprosessin, myyntiehtojen ja perintatoimen vaatimukset.
Konsernin kaupalliset vastapuolet ovat padasiassa porssiyhti-

oita tai merkittavia kiinteisto- tai institutionaalisia sijoitusyhti-
6ita, asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaantoisesti
yksityishenkil6ita. Vuoden 2014 lopussa asuntoliiketoiminnassa

on vuokrattu yksi asunto. Vuokralaishankinnassa noudatetaan
samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa.
Vuokralaisilta vaaditaan yleensa 2 kk:n vuokraa vastaavat vakuu-
det. Konsernin lainasaamiset liittyvat keskeneriisten hankkeiden
tai kehityskohteiden rahoitukseen hankkeissa, joissa konserni on
mukana myds omistajana. Kilpailu uusista tilauksista on raken-
nusalalla tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannat-
tavuuteen ja maaraan. Rakentamista koskevat urakkasopimukset
ovat arvoltaan merkittavia. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta
sovittujen tavoitteiden saavuttamista maéaratyssa aikataulussa
seka sovittujen toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisa- ja
muutostoiden tekemiseen voi liittya taloudellisia riskeja, jotka kas-
vavat huonossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden saami-
sissa voi olla lisa- ja muutostoité, joihin liittyy reklamaatioita tai
erimielisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen
johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty riittavat varaukset ja
saataviin ei sisilly arvonalentamistarvetta. Mikali taloudellisessa
loppuselvityksessa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteis-
ymmavrrysté, voi yhti6 joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan.
Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia.
Riitatapausten tuomioistuinkésittelyn vaatimaa aikaa ei mydskéaéan
pystyta tarkasti arvioimaan. SRV kidynnisti vuonna 2013 Auroratalo
Oy:ta ja HDL-Talot Oy:ta vastaan oikeusprosessin, joka liittyy
rakennuskustannusten maksuvelvollisuuteen Auroratalon raken-
nuksen peruskorjaus- ja uudisrakennusurakassa. SRV:n vaatimuk-
sen méAdrd on noin 3,6 milj. euroa (alv 0 %). SRV kidynnisti vuonna
2013 Kiinteistd Oy Abraham Wetterintie 6:tta vastaan oikeuden-
kdynnin riidassa, joka koskee rakennuskustannuksia ja -aikataulua
seka kiinteistoyhtion maksuvelvollisuutta rakennusurakassa, jossa
SRV Rakennus Oy on rakentanut kiinteistdyhtidlle useita asuinker-
rostaloja kasittavan kohteen. Keva omistaa kiinteistoyhtion koko
osakekannan. Tilaaja on maaliskuussa 2014 esittényt vastakanteen,
jossa tilaaja on vaatinut SRV Rakennus Oy:ltd noin 3,9 milj. euroa.
SRV:n vaatimuksen ma#ara on noin 7,1 milj. euroa (alv 0 %). SRV:n
johto uskoo, etta tapaukset ja niiden tulokset eivat vaikuta merkit-
tavasti SRV:n taloudelliseen asemaan.

Myyntisaamisten eraintymiserittely

1000 euroa 2014 2013
Erdantymattomat myyntisaamiset 33639 24 996
1-30 paivad erdéintyneet 2708 3064
31—60 paivaa eré{éntyneet ) N 42 | 68
61—90 paivaa erééntyneet ) N 2 | 229
91-180 paivaa eraantyneet N 1055 7827
181-360 paivas erdéntyneet ] 81 840
YIi 361 paivas erdéintyneet ] 6154 2528
Myyntisaamiset yhteensé 43 683 | 39 551

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatoshetkella ollut erdantyneita eria.
Myyntisaamiset eivét sisélld luottotappiovarauksia.
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Kaypain arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat
arvostushierarkian mukaan jaoteltuna

Kéypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat

Yhtiolla ei ollut kdypédéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia
rahoitusvaroja 31.12.2014 tai 31.12.2013.

Kaypain arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat johdannaiset

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensi
31.12.2014

Johdannaissaamiset ) 0 ) 0 ) 0 o 0
Johdannaisvelat 0 0,0 0 (:),0
31.12.2013

Johdannaissaamiset ! 0 : 0 : 0 o )
Johdannaisvelat ) 0 04 0o 0,4
Myytéavissa olevat rahoitusvarat

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensi
31.12.2014

Noteeraamattomat

osakkeet ja osuudet ) 0 . 0,8 . 8,5 o 9,3
31.12.2013

Noteeraamattomat

osakkeet ja osuudet ) 0 ) 0,9 ) 9,9 . 1(),8

Tason 1 instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankéaynnin
kohteena, jolloin kdyvat arvot perustuvat suoraan markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kdypa arvo perustuu markkinoilta saata-
viin tietoihin. Tason 3 instrumenttien kdypa arvo ei perustu todet-
tavissa olevaan markkinatietoon.

Noteeraamaattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat padosin
henkildstdn vapaa-ajan kdyttdon ostetuista osakkeista (taso 2) ja
kiinteistosijoitusrahastoihin ja niihin liittyviin hankkeisiin tehdyista
sijoituksista (taso 3).

Vertailuvuoden tiedot ovat muuttuneet 30.12.2014 tehdyn luokitte-
lumuutoksen vuoksi.

Seuraavassa taulukossa esitetdain tasolle 3 kuuluvien
instrumenttien muutokset 2014

Noteeraamattomat
milj. euroa osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2014 9,9
Liééykset 7 ) 7 0,0
Véhennykset 7 ) 7 0,0
Or’haan padomaan kirjatut hettovoitot/tappiot ) ) -1,2
Tuiosvaikutteisiksi kirjatut hettovoitot/tappiot ) ) -0,2
Yhteensi , . , 8,5

Seuraavassa taulukossa esitetdain tasolle 3 kuuluvien
instrumenttien muutokset 2013

Noteeraamattomat
milj. euroa osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2013 7 . 7 9,8
Liséykset 0,1
Véhennykset ) ) ) 0,0
Orhaan padomaan kirjatut hettovoitot/tappiot 0,0
Tulosvaikutteisiksi kirjatut nettovoitot/tappiot 0,0
Yhﬁeensé’\ 7 . 7 9,9

Padomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla padomarakenteen hallinnalla varmistetaan,
ettd konserni pystyy tukemaan liiketoimintoja sekéd kasvattamaan
omistaja-arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitok-
sen antamaa julkista luottoluokitusta. SRV Yhtiot Oyj:n hallitus
arvioi konsernin padomarakennetta sdanndllisesti.
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Paadomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingon-
maksuaan, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai oman padoman
ehtoisia lainoja. Lisédksi konserni voi sopeuttaa liiketoimintojaan ja
padoman kayttoaan padomarakenteensa yllapitamiseksi.
Konserni valvoo padomarakennetta konsernin omavaraisuusas-
teella. Konsernin tavoitteena on pitda konsernin oman padoman
osuus konsernin taseen loppusummasta viahennettyna saaduilla
ennakoilla vahintdéan 30 prosentissa.

Oma padoma yhteensa sisaltada emoyhtion omistajille, vahem-
mistdlle kuuluvan padoman ja oman padoman ehtoisen lainan.

1000 euroa 2014 2013
Oma pddoma yhteensé 225164 1222215
Tase:e:n loppusumma 576 067 | 662 989
Saadut ennakot -52 055 -52 217
524 012 610772

Oma\(araisuusaste, % 43,0 % 736,4 %

30 Muut vuokrasopimukset ja
vastuusitoumukset
Konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella
maksettavat vahimmaisvuokrat:

1000 euroa 2014 2013
Alle vuoden kuluessa 3787 1585
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa | 9 840 - 1246
Yli viiden vuoden kuluessa ) 12 680 | 0
Yhteensi 26 307 - 23831

Konsernin tyésuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestavat
padsaantoisesti kolme tai nelja vuotta.

Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-, uudistamis- ja muut
ehdot, poikkeavat toisistaan.

Konsernin vuokrasopimusten enimmaéiskesto on 174 kuukautta.
Toistaiseksi voimassaolevat vuokrasopimukset on laskettu kestol-
taan 12 kuukauden pituisiksi.

1000 euroa 2014 2013
Omasta puolesta annetut vakuudet

Ann:etut kiinteistibkiinnitykseti 79 198 96 186‘:
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset ) 9642 | 13974
Tonttisitoumukset ' 7 185793 157810

' Laskentatapaa on oikaistu ja siksi vertailuvuoden tieto on muuttunut.

Konsernin emoyhtié on antanut tytaryhtididenséa sitoumusten
vakuudeksi takauksia. Ndiden takausten yhteismaara oli 271 571
tuhatta euroa (214 314 tuhatta euroa).

31 Johdannaisinstrumenttien kayvét arvot
ja nimellisarvot

1000 euroa 2014 2013

Kayvat arvot Kayvat arvot

Positiiviset Negatiiviset : Positiiviset Negatiiviset

Suojauslaskennan

ulkopuoliset

Valuuttatermiinit | - 0'. o 0 ) . )
Koronvaihtosopimukset | o 0'. o 0 o 0 ) '383
Yhteensa ! - 07. - 0,1 o ) 383
1000 euroa 2014 2013
Johdannaissopimusten

nimellisarvot

Valuuttatermiinit ) o o
Koronvaihtosopimukset | o o 0'. o 30'000
Yhteensa ! o 0 | 30000

Valuuttatermiineja kéaytetaan tarvittaessa rahoituksen kassavirran
suojaamiseen ja niiden kayvat arvot perustuvat tilinpaatdspaivan
markkinahintoihin.

32 Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut

1000 euroa 2014 2013
Liiketoimet, joihin ei liity

maksutapahtumaa

Varausten muutos ) ) | 837 [ -309
Kéypéén arvoon arvostukset ) | 298 [ 7289
Muut ) ) T 70 3539
Yhteensi , , , | 1205 | 10 519

3 3 Tytaryritykset

Konsernin Konsernin
osuus osuus
osakepai- adnivallasta
Nimi Kotipaikka omasta (%) (%)
Tytaryhtididen osakkeet
SRVVFrtakennus Oy B Eépoo ) 100,00 ) 100,00
SRV Investments S.a r.l Luxemburg 100,00 100,00
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,00 65,00
SRV Kalusto Oy B Vihti 100,00 100,00
SRV Infra Oy Kerava 100,00 100,00
Por'vroron Puurakennus o),/, Poir‘voo ) 100,00 ) 100,00
Kiintreristé Oy Nummelanvr'irnne ) Vihti ) 100,00 ) 100,00
SRV Russia Oy S Espoo 100,00 100,00
000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi 000 B Moskova 100,00 100,00
SRV Ehituse AS Tallinna 100,00 100,00
SRV Realty BV " Amsterdam 100,00 100,00
Jupi’ée;r' Realty B.V Amster:dam 100,00 100,00

Lista ei sisalla vaihto-omaisuusyhtioita.
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3 4 Lahipiiritapahtumat
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2014
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
1000 euroa palveluiden myynti palveluiden ostot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0
Yhteisy}-itykset ) 774 . 0 ) 1037 ) 0
Osakkuusyhtist 40008 140 2557 21
Muu lahipiiri s 0 0 )
Yhteensi 40925 ) -140 ) 3595 ) 21
2013
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
1000 euroa palveluiden myynti palveluiden ostot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 3005 0 0 0
Yhteisyritykset 57817 97 5566 88
Osakkuusyhtist 7843 0 15911 3590
Muu lahipiiri ' o ' ' 0 o ' ' 0 N 0
Yhteensi 7 7 . 7 7 68665 97 7 7 21476 - 3677

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

johtoryhman jasenet.

Muu lahipiiri koostuu konsernin johdon seké konsernitilinpaétokseen sisillytettyjen yhtiéiden vihemmistoomistajien vaikutusvallassa

olevien yhtididen kanssa tehdyista liiketoimista.
Tavaroita ja palveluja myydéaan lahipiirille kdayvin hinnoin.

Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edelld kohdassa 33 Tytaryritykset. Tytaryritysten luvut ovat konsolidoitu konserniin,

joten niiden luvut eivat sisdlly kohtaan 34 Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyosuhde-etuuksien erittely

1000 euroa 2014 2013
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset

tyosuhde-etuudet 2770 2 350
Osakeperustéiééi maksut | 7 604 | o
Ty6suhteen bééft&misen jalkeiset etuudet, | 7 . N a
lakisdéteinen elakemaksu 648 533
TyGsuhteen bééft&misen jalkeiset etuudet, | 7 . N a
vapaaehtoinen lisdeldkemaksu 215 202
Muut pitkéaikéiééf etuudet | ! . 0 | . 0
Irtisanomisen yhféydessé suoritetut etuudet | 7 531 | o
Yhteensi | 4768 | 3085

Yhtion tyontekijoiden lakisaateiset tyoeldkevakuutukset ovat
limarisessa ja Eterassa. Ne maksetaan lakisdateisen elakemak-
suprosentin 23,4 % (22,7 %) mukaisesti. Vuonna 2014 toimitus-
johtajan irtisanoutumisen yhdeydessid maksettava erokorvaus on
kirjattu kuluksi vuoden 2014 tilinpaatokseen, mutta korvaus mak-
setaan vasta vuonna 2015.

Toimitusjohtajan seka hallituksen
palkat ja palkkiot

1000 euroa 2014 2013
Hienonen Jukka, toimitusjohtaja 761 484
Nieminen Timo, toimitusohtajan sijainen 284 75
Hallituksen jasenet
Kokkila llpo, puheenjohtaja T @ 67
Kallasvuo Olrli'—'Pékka, varapuheenjohtaja | ' 58 | 57
Alitalo Minna T a5
Hiltunen Arto T a4
Kokkila Timo T s 45
Kyhl4 Risto, 20.3.2013 alkaen T 33

Hallituksen jasenet yhteensa 309 289

SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi
kuukautta. Mikali SRV Yhtiét Oyj irtisanoo sopimuksen, toimi-
tusjohtajalle suoritetaan lisdksi 12 kuukauden palkkaa vastaava
erokorvaus. Mikali toimitusjohtaja irtisanoo sopimuksen, héanelle
maksetaan 12 kuukauden palkkaa vastaava erokorvaus.
Toimitusjohtajalla on oikeus jaada eldkkeelle taytettydaan
60 vuotta.
Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisédéateisia
elakemaksuja maksettiin vuonna 2014 noin 224 tuhatta euroa
(152 tuhatta euroa).

35 Tilinpaatoksen jalkeiset tapahtumat

Konsernilla ei ollut merkittavia tilikauden jalkeisia tapahtumia.
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

Emoyhtion tuloslaskelma
1000 euroa 2014 2013
Liikevaihto 13617 7707
Liiketoimihhén muut tuotbrtr ) 7 2357. . 1 9747
Ostot tilikauden aikana 6788 663
Henkiléstokulut

Palkat ja palkkiot 5756 5645
Henkildsivukulut

Elékekulut 925 " lg54

Muut henkilésivukulut 232 245
Poistot jaréf\'/onalentumis'e'tr ) B !

Suunnit:eilirﬁan mukaiset: éo:o:istot 7 —298 - —252:
Liiketoiminnan muut kulut -6 740 -6 956
Liiketappio -6 888 -4934
Rahoitustuotot ja kulut 6 19737. 76
Tappio ennen satunnaisia eria -13 081 -5 010
Satunnaiset erdt +/- 24183 6780
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 11102 1770
Tuloverot 2138 421
Tilikaudep yoitto

8965

1349
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31.12.2013

E htio
1000 euroa

VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT

688
784,

285

634
794

aas

Muut osakkeet ja osuudet 2 810 4218
Pysyvit vastaavat yhteensa R R 181567 40628
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vaihto-omaisuus ! 7 | 10
Pitkiaikaiset saamiset T 046
Lyhytaikaiset saafﬁirsrert 7777777777777777777777777 162 550 | 269 574
Rahat ja pankkisaamiset o 11452 80900
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 175150 350 730
VASTAAVAA YHTEENSA 356 717 391358
VASTATTAVAA

Oma piadoma
Osakepddoma

Tilikauden voitto

3083,
92267,
37393

8965

3063
92 204
39953
1349

Oma piadoma yhteensa

Lyhtyaikainen vieras pddoma

141687
1656

125034

88 340

136 569

a2

12857
125 551

Vieras padoma yhteensi

2131354

252508

VASTATTAVAA YHTEENSA

356 717

391358
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

1000 euroa 2014

59

2013

Tilikauden voitto  goe5 1349
B i R B
Suunnitelman mukaiset poistt o o )
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 1620 486
Rahoitustuototja —kulut 6198 76
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden myyntivoitot (-)/tappiot (+) T o o 2
Verot S e T4
Oikaisut yhteensa R .1.0 248 | 1237
Kayttopadoman muutokset:

Lainasaamisten muutos o - —559 | 2414
Myynti- ja muiden saamisten muutos e o —49 055 | -29 759
Vaihto—omaisuudehrrrﬁﬁﬁrté's 77777777777777777777777777 o o .3 | o -10
Osto- ja muiden verli(brjéhrrrﬁuutos 77777777777777777777777777 o .32 0.3.2 | 7 8 934
Kayttéopadoman myytgk;gt yhteensa R 7‘!7 608 | -23 248
Maksetut korot ja muut rahoituskulut T agsn 8218
Saadutkorot 596 7109
Saadutosingot o 990 65
Maksetutverot o - 53 | 7 1 350
Liiketoiminnan nettqr;{hayirta 77777777777777777777777777 R .-.3 948 | -20 356
Investointien rahavireat

Investoinnit aineellisiin hysdykkeisiin S qer 190
Investoinnit aineettomiin hyédykkeisiin S Qaa " lo19
Investoinnit sijoituksiin o 6 5M
Sijoitusten myynti o o .0 | o 152
Investointien nettorahavirta R - -341 | -6768
Rahoituksen rahavirvat

Lainojen nostot R R B 75,000
Lainojen takaisinmaksut -1923 -6125
Saadut ja maksetut konserniavustukset e o . .6 8.0.0 | 6408
Lyhytaikaisten Iainbrjéhrrrlrertfomuutos 77777777777777777777777777 o -éS 0.0.0 | 11900
Omien osakkeiden'Héh'k'ih'té/myynti """""""""""""" o - 2.3.0 | o
Maksetut osingot 4966 22163
Rahoituksen nettorahavirta — -65159 85020
Rahavarojen muutos -69 448 57 896
Rahavarat tilikaudrehrélrﬁsréé 77777777777777777777777777 o .8;0 9.0.0 | 23 004
Rahavarat tilikaut{.lie:n: Iopussa 777777777777777777 i1 452 #@):QOO
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Laskelma emoyhtion oman paaoman
muutoksista

1000 euroa 2014 2013
"Osakepaaoﬁ‘\é'ﬁ ................................................................ s 063 .............. 3063 .
TELIIEIRGTEED | crmm———— s ————————. Blo6sy 31063
Siloitetun vapaan oman padoman rahasto 11, N %2204 92204

Sijoitetun vapaan oman padoman rahaston lisdys 63 0
_Sijoitetun vapaan oman paSoman rahasto B1.12. ettt 92267 o 92204
Edellisten tllkausien voitto 11, e N 39988 41934
S AMOVEIRYEED o mmm——. USE) B 129
THTEITLD) e ——————————— 20 BED

Omien osakkeiden hankinta 356 0
SR UILETHEVROEER, ————" SISosy 391953
Tilikauden voitto e N ...895 1349
Omapasomagiiz. e N . MesT 136569

R
,.S'J°'tet”" VapAAN OMAN PAAOMAN PANASIO ettt et 9T o 921204
SRR AMEURR o c——. S0 121083
THTENILD) oo —————. RRZCE) BED
M ORI My YNNIt a et HE R o8

Tilikauden voitto 8 965 1349

deton]akokelpmset varat 31.12. 138 625 133 506
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
allekirjoitukset, tilinpaatosmerkinta

Tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa helmikuun 10. paivana 2015

llpo Kokkila

puheenjohtaja

Minna Alitalo

Timo Kokkila

Juha Pekka Ojala
toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 13. paivana 2015

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso

Samuli Perala
KHT

Olli-Pekka Kallasvuo
varapuheenjohtaja

Arto Hiltunen

Risto Kyhala
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Tilintarkastuskertomus

SRV Yhtiét Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtiot Oyj:n kirjanpidon, tilin-
paatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-
31.12.2014. Tilinpaatos sisaltaa konsernin taseen, tuloslaskelman,
laajan tuloslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslas-
kelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpaéatés antaa
oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kaytt6on hyviaksyttyjen kansainva-
listen tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja etta tilinpaitds
ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien sddnnosten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestamisesté ja toimi-
tusjohtaja siitd, etta kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luo-
tettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpaatoksesta, konsernitilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttda, ettd nouda-
tamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suorittaneet tilin-
tarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttaé, ettda suunnittelemme
ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen var-
muuden siité, onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa
olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko emoyhtion hallituksen
jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin,
josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiéta kohtaan,
taikka rikkoneet osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidenssin
hankkimiseksi tilinpaatokseen ja toimintakertomukseen sisalty-
visté luvuista ja niissa esitettévistd muista tiedoista. Toimenpiteiden
valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaéarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvan olennaisen virheellisyyden ris-

kien arvioiminen. Naita riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa
huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtiossa merkityksellista
oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatdksen ja toimintakerto-
muksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi siséista valvon-
taa pystydkseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmu-
kaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siina tarkoituksessa, etta
héan antaisi lausunnon yhtion siséisen valvonnan tehokkuudesta.
Tilintarkastukseen kuuluu my0s sovellettujen tilinpaatdksen laa-
timisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen yleisen esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perus-
taksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastu-
sevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta

Lausuntonamme esitamme, ettd konsernitilinpaétos antaa EU:ssa
kayttoon hyviaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatésstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittévit tiedot konsernin taloudellisesta
asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatos ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpdéatoksen ja toimintaker-
tomuksen laatimista koskevien sddnnésten mukaisesti oikeat ja
riittavat tiedot konsernin sekda emoyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpadéatoksen
tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 13. paivana helmikuuta 2015

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso

Samuli Perala
KHT



SRV Tilinpaatés 2014

Konsernin ja liiketoimintojen kehitys
vuosineljanneksittain (tilintarkastamaton)

Liikevaihto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
mili. euroa 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014  10-12/2013 7-9/2013 4-6/2013 1-3/2013
Suomen liketoiminta 176,0 196,5 131,0 124,4 155,8 155,0 128,9 135,0
Toimitilarakentamisen osuus 991 1449 825 69,0 89,1 88,1 74,6 675
Asuntorakentamisen osuus 76,9 51,7 48,5 55,4 66,8 66,9 54,3 67,5
Kansainvalinen liiketoiminta 78 126 124 a2 15,7 15,1 50,4 23,5
Muut toiminnot 4.2 5,0 54 49 3,8 2.9 3,0 33
Eliminoinnit 41 51 57 49 3.8 2,9 3,0 34
Konserni yhteensa ‘ >193,8 ‘ 209,0 ‘ »143,1 ‘ »138,5 171,6 170,0 179,4 158,4
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014  10-12/2013 7-9/2013 4-6/2013 1-3/2013
Suomen liiketoiminta 10,2 6,2 7,0 6,6 8,0 73 2,7 3,4
Kansainvélinen liiketoiminta Y 02 04  -06 1,7 0,2 12,3 08
Muut toiminnot 2,4 -0,4 1,8 1,6 17 -0,6 1,3 1,4
Eliminoinnit 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 9,6 6,0 4,9 4,4 4,6 6,9 13,7 B 1,2”
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014  10-12/2013 7-9/2013 4-6/2013 1-3/2013
Suomen liiketoiminta 5,8 3,1 } 5,4 } 5,3 5,1 4,7 21 B 25
Kansainvilinen liiketoiminta 10,1 1,6 -2,9 -4,0 -10,7 1,1 24,5 -3,6
Konserni yhteensa 5,0 2,9 3,4 3,2 2,7 4,0 7,6 B 0,8”
Tilauskanta
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
mili. euroa 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014 3112.2013 30.9.2013 30.6.2013 31.3.2013
Suomen liketoiminta 723.2 777.8 920,0 721,5 645,8 727,8 7716 686,9
Toimitilarakentamisen osuus 4501 5056 6331 a2 392,8 4511 458,7 389,9
Asuntorakentamisen osuus 2731 272,3 286,9 244,2 253,0 276,6 312,9 296,9
Kansainvalinen liiketoiminta 1372 " 166,2 " 126,9 " 158,8 1801 1837 187,6 39,8
Konserni yhteensi 860,4 9441 1047,0 880,2 825,8 o11,5 959,2 726,7
josta myyty osuus " 728.8 8167 8733 " 698,2 618,0 704,4 746,4 532,5
josta myymaton osuus 1316 274 e 182,0 207,9 207,1 212,8 1942
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Konsernin avainluvut

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014 31.12.2013 30.9.2013 30.6.2013 31.3.2013
Liikevaihto 193,8 209,0 1431 138,5 171,6 170,0 179,4 158,4
Lilkevoitto Cee a0 aeuaus e wr

Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa | —2{4 — 0,2 —j,ﬁ — —2!3 | —1{0 L —17,7 L —0{4 . 7 7—0,5
Tulos ennen veroja | 72 o 57 34 22 | 3!6 o 5{2 o 13{3 . 7 7 0,7
Tulouttamaton tilauskanta' 8604 9441 10470 8802 8258  9ll5 9502 7267
Uudet sopimukset | 1080 9203 33 1847 683 1079 3845 7 40,0
Tulos/osake, eur O304 005 001 002 . 007 08 -00
Oma paédoma/osake, eur' | 504 — 513 — 4!97 — 4!8? | 4,97 L 4,94 L 4,85 . 7 4,48
Osakkeen paatéskurssi, eur' | 2,83 413 376 4,05 44 3,28 7 3,36
Omavaraisuusaste, % e B0 384 390 364 398 852 343
Korollinen nettovelka' o 20767,1 25727,? o 225@ B 215{8 B 227,1 B 245[0 ) , 277,7
Velkaantumisaste, %' | 91,6 n34 1030 971 1028 n25 1356
' Kauden lopussa.
Sijoitettu pddoma
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014 31.12.2013 30.9.2013 30.6.2013 31.3.2013
Suomen liiketoiminta | 27732 — 298!9 — 30737,1 — 275!3 | 274{8 L 286!5 L 291{2 . 7 292,7
Kansainvilinen liiketoiminta | 203,0 o 20815 o 192{8 o 18717,7 | 177,9 o 1717,7 o 179{0 . 7 195,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -30,5 -2,2 -3,6 10,7 75,4 8,7 40,6 10,5
Konserni yhteensa 449,8 505,1 492,3 467,7 528,0 466,9 510,9 498,6
Asuntotuotanto Suomessa
kpl 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014 10-12/2013 7-9/2013 4-6/2013 1-3/2013
Asuntomyynti yhteensa | 206 o 102 o 288 o 160 | 117 o 183 o 1?8 . 7 7223
Omaperusteinen tuotanto | 122 — 65 — 29 — 72 | 29 L 69 L 64 . 7 7 135
Sijoittajamyyntituotanto? | 84 — 37 259 — 88 | 88 L 114 L 114 . , , 88
Omaperusteinen tuotanto | - R R o 7 7
Asuntoaloitukset | 197 mo o 22 o 25 142 7 - 35
Valmistuneet | 63 o 86 o 0 o 100 | LI woo 109 . , 104
Valmiit myymattomaét | 183 194 m 198 182 128 89 7 75
Rakenteilla yhteensa' | 1625 1612 1638 1185 1054 1398 1525 - 1833
urakat .. B25 649 649 485 334 60 860 79
sijoittajamyyty tuotanto' | 670 — 767 — 818 — 559 | 471 L 448 L 415 . 7 7 321
omaperusteinen tuotanto' | 330 — 196 — 171 — 171 | 249 L 4Q0 L 550 . 7 7 517
josta myydyt e 888389 N1 206 a3
josta myymattomat' | 219 o 133 o 108 o 2 | 178 o 261 o 344 . , 1280
' Kauden lopussa.
2 Sijoittajamyynti, neuvottelu-urakoina.
Tilauskanta, asuntorakentaminen
kpl, Suomessa 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014 31.12.2013 30.9.2013 30.6.2013 31.3.2013
Urakat ja neuvottelu-urakat | 122 146 7o 130 122 ng 121 7 120
Rakenteilla myyty tuotanto | 28 16 14 i3 1“ o 31 52 7 56
Rakenteilla myyméton tuotanto | 59 o 4 26 o 27 | 60 o 87 o nro , 99
Valmis myyméaton tuotanto 65 69 68 74 57 40 24 21

Asuntorakentaminen yhteensa 273 272 287 244 253 277 313 297



Tietoa osakkeenomistajille

Osakkeen perustiedot

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan NASDAQ OMX Helsinki
Oy:ssi Keskisuurissa yhtidissa Teollisuustuotteet ja palvelut
-toimialalla. Osakkeen kaupankayntitunnus on SRV1V. Osakkeen
ISIN-koodi on FI0009015309.

Taloudellisten tiedotteiden julkaisuajat
vuonna 2015

Tilinpéaatostiedote 2014: 11.2.2015
Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2015: 7.5.2015
Osavuosikatsaus tammi-kesékuu 2015: 6.8.2015
Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2015: 5.11.2015

Vuosikertomus 2014: viikko 8/2015 (pdf internetsivuilla)

Varsinainen yhtiokokous, 25.3.2015

Hiljaiset jaksot

SRV Yhtiot Oyj ei anna lausuntoja yhtion taloudellisesta
kehityksesté eika tapaa padomamarkkinoiden edustajia kahden
viikon aikana ennen tilinpaatostiedotteen tai osavuosikatsausten
julkistamista.

Sijoittajasuhteiden yhteyshenkilot

CFO

llkka Pitkdanen

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

Viestintajohtaja

Taneli Hassinen

Puhelin: 040 504 3321

Sahkoposti: taneli.hassinen@spv.fi

Viestinnan asiantuntija

Katariina Riekkola-Rautiola
Puhelin: 040 661 5055

Sahkoposti: katariina.riekkola@srv.fi

Julkaisujen tilaukset

SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia tiedotteita voi tilata
SRV:n internetsivuilta www.srv.fi/sijoittajot tai sahkdpostitse
investor.relations@srv.fi.



SRV Yhtist Oyj

Derby Business Park
Tarvonsalmenkatu 15
PL 555, 02601 Espoo
Puhelin: 0201 455 200
Y-tunnus: 1707186-8

etunimi.sukunimi@srv.fi

www.spv.fi




