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Hallituksen toimintakertomus 2018

TILIKAUSI 1.1.-31.12.2018 LYHYESTI:

Liikevaihto laski 14 prosenttia 959,7 (1114,4 1-12/2017) miljoonaan euroon. Liikevaihto laski kaikissa toi-
minnoissa ja etenkin asuntoliiketoiminnassa.

Operatiivinen liikevoitto oli -10,0 (27,0) miljoonaa euroa. Operatiivista liikevoittoa heikensivat markkina-
tilanteen vuoksi nousseet materiaali- ja tyévoimakustannukset ja pidentyneet toimitusajat, ja etenkin
syyskuussa avautuneen ja kiintedhintaisena rakennusurakkana toteutetun REDIn kauppakeskuksen
ennakoitua korkeammat kustannukset. REDIn kustannukset kohosivat vuoden viimeiselld neljanneksella
11,1 miljoonaa euroa lisaa. llman REDIn 40,8 miljoonan euron negatiivista tulosvaikutusta SRV:n opera-
tiivinen liikevoitto olisi tammi-joulukuussa ollut 30,8 miljoonaa euroa. Operatiivista liikevoittoa heiken-
si my6s 4 miljoonan euron arvonalennus Kansainvalisessa liiketoiminnassa. SRV Kalusto Oy:n myynnin
14 miljoonan euron myyntivoitto taas pienensi tappiota.

Liikevoitto laski -19,8 (15,3) miljoonaan euroon. Liikevoittoon vaikutti ruplan kurssimuutos, jonka net-
tovaikutus oli -9,8 (-11,7) miljoonaa euroa. Kurssivaikutus syntyi euromaaraisten lainojen muuttamisesta
rupliksi seka suojauskustannuksista.

Tulos ennen veroja oli -37,3 (4,6) miljoonaa euroa.

Tulos per osake oli -0,56 (0,05) euroa.

Tilauskanta oli kauden lopussa 1 832,0 (1 547,9) miljoonaa euroa. Vuoden aikana tilauskanta vahvistui
18 prosenttia ja uusia tilauksia kirjattiin 1133 (771) miljoonan euron edesta. Tilauskannasta on myyty 89
prosenttia.

Omavaraisuusaste oli 28,5 (35,5) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 121,1 (105,0) prosenttia.
Omavaraisuusasteen ja nettovelkaantumisasteen muutokseen vaikuttivat tappiollisen tuloksen lisaksi
ruplan heikentynyt kurssi. Vastaavasti tunnusluvut paranivat vuonna 2018 taseen keventamiseen liitty-
vien toimenpiteiden ja positiivisen kassavirran johdosta.

REDI-hankkeen aiheuttaman nettovelkaantumisasteen nousun vuoksi SRV sopi syndikaattipankkien
kanssa 100 miljoonan euron maksuvalmiusluoton véliaikaisesta kovenanttitason nostosta vuoden toisel-
la ja kolmannella neljanneksella, mutta vuoden viimeiselld neljanneksella sité ei tarvittu.

Hallitus ehdottaa, ettei osinkoa makseta kuluneelta vuodelta (0,06 euroa vuonna 2017).

TOIMENPITEET TALOUDELLISEN SUORITUSKYVYN PARANTAMISEKSI

SRV on jatkanut toimia kannattavuuden parantamiseksi kohti strategiansa mukaista tulostasoa. Yhtio
on tehostanut toimintaansa esimerkiksi valitsemalla tulevat hankkeensa entistd tarkemmin niiden kan-
nattavuuden ja sidotun pddoman osalta. Liséksi on panostettu suunnittelun tehostamiseen ja hankinnan
sééstdtoimiin.

Tyo taserakenteen ja likviditeetin parantamiseksi eteni. Toteutetuilla toimenpiteilld tasetta vapautet-
tiin koko vuoden aikana yhteensa yli 90 miljoonan euron edestd. Tama tehtiin pienentamalla kaytto-
padomaa, myymalla pitkdan taseessa olleita tontteja seka kiihdyttdmalla olemassa olevien pienempien
sijoitusten sekd myymaéattomien asuntojen myynteja. Taseeseen sidottua padomaa hallittiin myos hank-
kimalla uusia tontteja ulkopuolisiin tonttirahastoihin. Kalustoliiketoiminta myytiin joulukuussa 21 miljoo-
nalla eurolla. Myo6s Venajalla Pietarissa sijaitsevan kauppakeskus Pearl Plazan myyntiprosessi etenee.

NAKYMAT VUODELLE 2019

Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2019 aikana enemman kuin vertailukautena.
Yhteensa vuoden 2019 aikana arvioidaan valmistuvan 809 omaperusteista asuntoa (526 asuntoa vuon-
na 2018).

SRV tekee pitkaaikaisia hankintasopimuksia, minkd vuoksi ennakoitu rakennuskustannusten alenemi-
nen ei vaikuta merkittavasti viela vuoden 2019 tuloksen tekokykyyn. Kauppakeskusten vuokratuottojen
kehitys on positiivista mutta aikaisemmin ennakoitua hitaampaa.

Konsernin vuoden 2019 liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoteen 2018 verrattuna (liikevaihto vuonna
2018: 959,7 milj. euroa). Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2018 verrattuna ja ole-
van positiivinen (operatiivinen liikevoitto -10,0 milj. euroa).
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KONSERNIN AVAINLUVUT

IFRS, milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Liikevaihto 959,7 11144 -154,7 -13,9
Operatiivinen likevoitto® 10,0 2700 870
Ope:ratiivinen Iiikev@):itto, % ' 2,4

Liikevoitto* 15,3 -35,1

Liikévoitto, % B 14 )
Rahoitustuotot ja -kulut, yht.? -10,7 -6,8

Tulds ennen veroja:: 46 -41.9
Katsauskauden tulos 5,8 -37,0
Katsauskauden tulos, % 05 ) '
Tulduttamaton tilau:s:kanta 1 832,0 1 547,9 284,1 18,4
Uudet sopimukset 11330 1714 1 3861,5° 46,9
1Valuuttamuutosten nettovaikutus liikevoitossa a1 1,9 -16,3
2 Ko:rkojohdannaistérﬁ osuus rahoituétuotoissaja -kl:JI:uissa 03 -2,5 4

3 Operatiivinen liikevoitto maaritellaan vahentamalld liikevoitosta Venajén liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisaltyvat
laskennalliset valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssierot olivat katsauskaudella
-9,8 milj. euroa (-11,7), josta suojauksen vaikutus tulokseen oli 0,6 milj. euroa (-2,5).

KONSERNIN TUNNUSLUVUT

IFRS, milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Omavaraisuusaste, % 28,5 35,5

Korci)llinen nettovelké . 282,8 297,6 ) -14,8 -5,0
Nettovelkaantumisaste, % 1211 105,0

Sijoitetun pééoman:'@uotto, % 7 ) 2,9 31

Sijoitetun paddoman tuotto, rakentaminen, % 1,6 74

Sijoitetun pééoman'fuotto, kiinteistékehitys, % a9 48

Sijoitettu paaoma ) 611,0 604,5 6,5 1,1
Sijoitettu padoma, rakentaminen 284.,4 276,6 7.8 2,8
Sijoitettu padoma, I:<i:inteist6kehitys: 326,8 3279 11 -0,3
Oman paaoman tuotto, % -12,1 2,0

Tulés per osake, euf: 0,56 0,05 -0,61

Oma padoma per osake, eur 821 4,03 0,82 -20,3
Osakekurssi kauden lopussa, eur 1,70 3,60 -1,90 -52.8
Osakkeiden Iukumé:é:rén painotettu keskiarvo, milj. ka : 59,6 59,6 ) )

YLEISKATSAUS
Tammi-joulukuu 2018

Konsernin litkevaihto laski 14 prosenttia 959,7
(1114,41-12/2017) miljoonaan euroon. Liikevaihto
supistui kaikilla toiminta-alueilla ja etenkin asun-
toliiketoiminnassa, jossa tuloutettujen asuntojen
maara oli edellisvuotta pienempi. Omaperusteisia
asuntoja tuloutui vertailukautta vahemman, kaik-
kiaan 523 (825) kappaletta.

Konsernin operatiivinen liikevoitto oli -10,0
(27,0) miljoonaa euroa. Operatiivista liilkevoittoa
heikensivat markkinatilanteen vuoksi nousseet
materiaali- ja tydvoimakustannukset ja pidenty-
neet toimitusajat. Merkittavin syy tappiolliseen
tulokseen on syyskuussa valmistuneen ja kiintea-
hintaisena rakennusurakkana toteutetun REDIn
kauppakeskuksen ennakoitua korkeammat kus-
tannukset.

REDIn kustannukset kohosivat vuoden viimei-
sella neljanneksella 11,1 miljoonaa euroa lisaa. Il-
man REDIn 40,8 miljoonan euron negatiivista tu-
losvaikutusta SRV:n operatiivinen liikevoitto olisi
tammi-joulukuussa ollut 30,8 miljoonaa euroa.
Operatiivista liilkevoittoa heikensi 4 miljoonan
euron arvonalennus Kansainvalisessa liiketoi-
minnassa. Kaluston myynnin 14 miljoonan euron
myyntivoitto pienensi tappiota.

Konsernin liikevoitto oli Suomen liiketoimin-
nan ja REDIn kauppakeskuksen korkeiden kus-
tannusten seka Kansainvalisen liiketoiminnan
tappion vetamana -19,8 (15,3) miljoonaa euroa
tappiollinen. Kansainvélisen liiketoiminnan -17,8
milj. euron liikevoittoon vaikutti ennen kaikkea
ruplan kurssimuutos, jonka nettovaikutus oli
-9,8 (-11,7) milj. euroa. Kurssivaikutus syntyi eu-
romaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi
seka suojauskustannuksista. Ei-kassavaikut-
teisen kurssieron méara vaihtelee joka osavuo-
sikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa. Kun
osa aiemmin euromaaraista lainoista muutettiin
alkuvuodesta Venajan osakkuusyhtidisséa rupla-

maaraiseksi, on alkuperainen ruplariski laskenut
noin puoleen.

Konsernin tilauskanta oli kauden lopussa
1832,0 (1547,9) miljoonaa euroa. Tilauskanta on
kasvanut 18 prosenttia vuoden 2017 lopusta. Ti-
lauskannan myyty osuus oli 89 prosenttia (82).

Tammi-joulukuussa uusia sopimuksia alle-
kirjoitettiin 1133 (771) miljoonan euron edest4,
joista merkittavimpia olivat HUSIn Siltasairaala
Helsingissa, Tampereen Kansi ja Helsinki-Van-
taan lentoaseman laajennusosa seka terminaali
2:n uudistustyo.

Konsernin tulos ennen veroja oli -37,3 (4,6)
miljoonaa euroa.

Konsernin osakekohtainen tulos oli -0,56
(0,05) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 28,5 (35,5)
prosenttia ja konsernin nettovelkaantumisaste
121,1 (105,0) prosenttia. Omavaraisuusasteen ja
nettovelkaantumisasteen muutokseen vaikutti-
vat tappiollisen tuloksen lisdksi kausiluonteises-
ti kasvaneen sitoutuneen padoman johdosta li-
saantynyt nettovelka ja ruplan heikentynyt kurssi.

SEGMENTTIRAPORTOINTI
UUDISTUU

SRV:n uusi Rakentamiseen ja Sijoittamiseen ja-
kautuva organisaatio astui vuoden 2019 alussa
voimaan. Muutoksen seurauksena SRV rapor-
toi kaksi liiketoiminta-aluetta: Rakentaminen ja
Sijoittaminen (aiemmin kutsuttu nimella Kiin-
teistokehitys). Rakentaminen-liiketoiminta ka-
sittda kaiken SRV:n rakentamisen sekad omape-
rusteisen asuntotuotannon vaatiman padoman
tontteineen. Rakentamiseen kuuluvat asunto-
rakentaminen, toimitilarakentaminen, tekniikka-
yksikoét ja hankintatoimi seka sisdiset palvelut.
Vastaavasti Sijoittaminen-liiketoimintaan kuu-
luu keskeneraiset ja valmiit kohteet, joissa yh-
tié toimii pidemman aikavalin sijoittajana. Myos
tontit, joita itse kehitetdan, ja joiden varsinainen
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LIIKEVAIHTO
Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos ~ Muutos, %
Suomen liiketoiminta ~950,1 10961 1459 13,3
Kansainvalinen liiketoiminta 8,0 18,0 9.9 -65,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit 03 12 333,3
Konserni yhteensé 11144 1647 -13,9
OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO
Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos ~ Muutos, %
Supmen Iiiketoimin'ga B 14,3 7 38,6 ) 7 -52.9 )
Kansainvilinen liiketoiminta -6,7 ) -1,3 )
Muut toiminnot ja eliminoinnit 4,8 112
Konserni yhteensd 27,0 870
OPERATIIVINEN LIIKEVOITTO
% 1-12/2018 1-12/2017
Suomen liiketoiminta 15 35
Kansainvélinen Iiiketpiminta . 100,4 7 -37,4 )
Konserni yhteensd . 1,0 7 2,4 )
LIIKEVOITTO
Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Supmen Iiiketoimin'ga B 14,3 7 38,6 ) 7 -52.9 )
Kansainvalinen liiketoiminta” -18,4 ) 0,6 )
Muut toiminnot ja eliminoinnit 4,8 112
Konserni yhteensa” 153 351 7
* Valuuttamuutosten vaikutus A1,7 19 -16,3
LIIKEVOITTO
% 1-12/2018 1-12/2017
Suomen liiketoiminta - 1,5 7 3,6 )
Kansainvalinen liiketoiminta . .-222,2'“ -102,3
Konserni yhteensa 14
TILAUSKANTA
Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Suomen liiketoiminta ~1816,0 1526,7 289,83 19,0
Kansainvalinen liiketoiminta 212 538 24,7
Konserni yhteensa 18320 1547,9 ) 284,1 ) 18,4
Josta myyty osuus 1625 1273 352 27,1
Josta myymaton osuus 207 275 -68 24,8
Josta myyty osuus, % 89 7 82
Josta myymaton osuus, % 11 7 18

tulonodotus muodostuu kehittamisen kautta,
raportoidaan osana Sijoittaminen-liiketoimintaa.
Sijoittaminen-segmentti keskittyy konsernin
kiinteistdsijoitusten hallinnointiin, realisointeihin
ja uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja
omistamiseen.

SRV ryhtyi antamaan lisatietoa Rakentami-
nen- ja Sijoittaminen (aiemmin kutsuttu nimella
Kiinteistokehitys) -liilketoimintojen sijoitetusta
padomasta ja sen tuotosta vuoden 2018 osa-
vuosikatsauksissaan. Raportoimme vuoden
2019 ensimmaisen vuosineljanneksen osavuo-
sikatsauksen uuden segmenttijaon mukaisesti
ja julkaisemme vertailutiedot arviolta maalis-
kuussa 2019.

LIKETOIMINTOJEN
TULOSKEHITYS

SRV:n liiketoimintasegmentit vuonna 2018 olivat
Suomen liiketoiminta ja Kansainvélinen liike-
toiminta sek& Muut toiminnot. Suomen liiketoi-
minta muodostuu kiinteistdjen kehittamisesta,
asuntorakentamisesta seka toimitilarakenta-
misesta, johon sisaltyvat liikke-, toimisto-, logis-
tiikka- ja erityisrakentaminen seka maa- ja kal-
liorakentaminen. Kansainvélisen liiketoiminnan
muodostavat SRV:n liiketoiminnot Venajalla ja
Virossa.

Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muo-
dostui paadosin SRV-konsernin emoyhtié SRV
Yhtiot Oyj:n siséltamista konsernitoiminnoista,
Suomen kiinteist6- ja hankekehitystoimintaa to-
teuttavasta hankekehitysyksikosta sekd Suomen
tydmaiden kalustopalvelun toiminnoista. SRV
myi kalustoliiketoiminnan koko osakekannan
Ramirent Finland Oy:lle joulukuussa 21 miljoonalla
eurolla. SRV kirjasi kaupasta vuoden viimeiselle
neljannekselle 14 miljoonan euron myyntivoiton.
SRV solmi pitk&aikaisen sopimuksen kaluston-
vuokrauksesta Ramirentin kanssa. Sopimus ei
muuta nykyista kustannustasoa.

ARVONLUONTI

SRV:lle on rakennettu sidosryhmahaastattelui-
den ja sisdisten tyokokousten tulosten pohjalta
arvonluontimalli. Mallin alle koottiin eri pAdoma-
lajeja ja maariteltiin tuotoksia ja vaikutuksia. SRV
luo arvoa paitsi itselleen, myds koko yhteiskun-
nalle.

Arvonluonnin nakékulmasta SRV:n padoma-
lajeista korostuvat erityisesti taloudellinen, inhi-
millinen, aineeton ja sosiaalinen paddoma. Inhi-
millisen paddoman osalta tarkeind nayttaytyvat
erityisesti erilaisiin asiakkuuksiin liittyva osaa-
minen, vuorovaikutus, suunnitteluosaaminen,
kaavoitusosaaminen, toimittajapoolin hallinta
ja johtamisosaaminen.

Aineettomassa padomassa korostuvat SRV
Malli, verkostorekisteri, referenssit, brandi, kon-
septit ja toimintamallit. Sosiaalisen padoman
avainalueet ovat sidosryhmasuhteet kaupun-
keihin, sijoittajiin ja lahiymparistdon, tydnanta-
jakuva ja kumppanuudet.

Rakentamisvaiheen liséksi arvonluontiin vah-
vasti vaikuttaviksi vaiheiksi SRV:lla on tunnistettu
hankkeesta riippuen muun muassa hankekehi-
tys- ja kaavavaihe, kaupallinen konsepti, kaytta-
janeuvottelut ja suunnittelu seka suunnittelun-
ohjaus. My®s erilaisten intressin yhteensovitta-
minen, muutosten kustannusvaikutusten hallinta,
kumppaneiden valinta ja oppimisen kumuloitu-
minen koetaan erittain tarkeiksi.

Sidosryhmat kokevat SRV:n vahvuuksina pait-
si projektinjohto-osaamisen, taloteknisen osaa-
misen ja hankekehityksen, myos asiakastarpeen
ymmartamisen, ketteryyden, joustavuuden, luo-
vuuden ja halun olla kehittdméassa huippuluokan
hankkeita. Kehitysalueina sidosryhméat nakevat
erityisesti projektijohtamisen ja teknisen osaa-
misen ja resurssien pitkajanteisen kehittamisen.

Arvonluontimallin paivittamisty® eteni vuon-
na 2018 ja tyo jatkuu vuonna 2019. Kuva arvon-
luontimallista I0ytyy SRV:n vuosikatsauksen si-
vuilta 20-21.
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SUOMEN LIIKETOIMINTA

Suomen liiketoiminnan
toimintaymparisto

Euroopan talous on jatkanut kasvuaan, mutta
merkittavat taloudelliset ja poliittiset epavar-
muustekijat useissa maissa seka euroalueella
etté sen ulkopuolella pitavat ylla riskeja kehi-
tykselle. Suomi on nousukautensa huipulla ja
talouden kasvun odotetaan monissa ennusteissa
hidastuvan vuonna 2019. Bruttokansantuotteen
arvioidaan kasvaneen 2,3-3,0 prosenttia vuonna
2018 ja ennuste on 1,4-24 prosenttia vuodelle
2019. Rakentamisen kasvun arvioidaan olleen
2018 noin 3 prosenttia ja polkevan paikallaan
2019. Rakentamisen kasvun hidastuminen us-
kotaan tuovan toivottua helpotusta rakennus-
kustannusten nousuun seka paikoittaiseen tyd-
voimapulaan.

Uudisrakentamisen peruskuva on yha myon-
teinen kolmen ajurin ansiosta. Talouskasvu, kau-
pungistuminen ja matalat korot yllapitavat ra-
kentamistarpeita. (Lahde: Rakennusteollisuuden
suhdannekatsaus 10/2018)

Rakentamisen kasvun yleisena moottorina
ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike,
jotka pitavat ylla tarvetta seka asunto- etta toi-
mitilarakentamiselle kasvukeskuksissa, joissa
SRV:n painopiste yhtion strategian mukaisesti
sijaitsee. VT T:n ennusteen mukaan kaupungistu-
minen tulee jatkumaan, silla Suomen kaupungis-
tumisaste on selvasti muita teollistuneita maita
ja esimerkiksi Ruotsia jaljessa. Optimistisimpien
ennusteiden mukaan jopa noin 620 000 ihmi-
sen arvioidaan muuttavan kaupunkikeskuksiin
vuoteen 2040 mennessa. Esimerkiksi Helsin-
gin uusi yleiskaava mahdollistaa Helsingin kas-
vun noin 860 000 asukkaan kaupungiksi vuo-
teen 2050 mennessa. (Lahteet: Helsingin uusi
yleiskaava 10/2017 & VTT, Asuntotuotantotarve
2015-2040, 01/2016).

Suomen asunto-, toimitila- ja
infrarakentaminen

Kasvukeskusten asuntokauppa on pysynyt ylei-
sesti hyvalla tasolla muuttoliikkeen ja sijoittaja-
myynnin ansiosta. Asuntotuotanto painottuu
yha pieniin kerrostaloasuntoihin. Viime vuon-
na Suomessa aloitettiin kaikkiaan jopa 44 000
asunnon rakentaminen, joka on historiallisesti-
kin korkea luku, ja tAn& vuonna asuntoaloituk-
sia arvioidaan olevan noin 39 000 kappaletta.
(Lahde: Rakennusteollisuuden suhdannekat-
saus, 10/2018)

Toimitilarakentamisen aloitusten ennakoi-
daan laskevan hieman 2019. Korjausrakenta-
misen kasvun arvioidaan pysyvan samalla noin
1,5 prosentin tasolla kuin vuonna 2018. Maa- ja
vesirakennusinvestointien arvioidaan supistuvan
hieman. (Lahde: Rakennusteollisuuden suhdan-
nekatsaus, 10/2018)

Tilastokeskuksen mukaan rakentamisen kus-
tannukset nousivat 2,5 prosenttia marraskuussa
verrattuna vuodentakaiseen. Viimeisen 12 kuu-
kauden aikana ovat kasvaneet erityisesti tarvik-
keiden hinnat. (Lahde: Tilastokeskus, rakennus-
kustannusindeksi)

ASUNTORAKENTAMINEN
Tammi-joulukuu 2018

SRV:n Suomen asuntorakentamisen tammi-jou-
lukuun liikevaihto laski 2884 (379,9) miljoonaan
euroon. Tammi-joulukuussa tuloutui 523 asuntoa
eli vahemman kuin vastaavalla kaudella vuotta
aiemmin (825). Suomen asuntorakentamisen
tilauskanta oli 582,7 (606,4) miljoonaa euroa.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti oman
kehitystyon kautta toteutettavaan asuntotuotan-
toon kasvavissa kaupunkikeskuksissa hyvien

SUOMEN LHKETOIMINTA

Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Liikevaihto 950,1 1096,1 -145,9 -13,3
Toimitilarakentamisen osuus - 661,8 ) 716,1 ) ) -564.,4 ) -1,6
Asuntorakentamisen osuus 2884 379,99 915 -24,1
Liikevoitto N 143 386 529
Liikevoitto, % 15 35 '
Tilauskanta® 18160 15267 2893 19,0
Toimitilarakentamisen osuus 1 233,3 7920,3 73130 34,0
Aéuntorakentami:s:en osuus b 582,7 606,4 -23,7 -3,9
ASUNTOTUOTANTO SUOMESSA
Asuntoa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos, kpl
Asuntomyynti yhteensa 1386 1627 -241
Ofnaperusteinen tuotanto 480 983 503
Sijoittajamyynti? 906 644 262
Omaperusteinen tuotanto D i )
Asuntoaloitukset 817 1018 701
Valmistuneet 526 782 -256
Tuloutuneet 523 825 302
Valmiit myymattomat® T 68 3
Rakenteilla yhteensa® 2759 3254 -451
Urakat N 80 504 424
Neuvottelu-urakat® 487 293 238
Sijoittajamyyty tuotanto? 1329 1385 56
Ofnaperusteinen tuotanto® 863 1072 2209
Myydyt kohteet® 559 602 -43°
Myymattémat kohteet! 304 470" 166"
Myydyt kohteet, % 65 56 )
:Myyméttijmét kdhteet, %* ) 35 44
 Kauden lopussa.
2 Sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina.
TILAUSKANTA, ASUNTORAKENTAMINEN SUOMESSA
Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos
Urakat ja neuvottelu-urakat 213 179 34
Rakenteilla, myyty 6Vmaperusteinen' 169 161 8
Rakenteilla, myymétén omaperusteinen 180 241 60
Valrhis, myymaton 6h1aperusteinen ) 20 25 6
Asuhtorakentaminéﬁ yhteensa ) ) 583 606 -24
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SUURIMMAT RAKENTEILLA OLEVAT OMAPERUSTEISET ASUNTOHANKKEET SUOMESSA

SRV, Valmistumis-

urakan arvo, aika Asunnot, Myyty, Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti milj. euroa (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Majakka Helsinki 106 03/2019 282 275 7
Piruetti “Espoo : 31 01/2019 113 80 33
Neulansilma Vantaa ) 23 01/2020 1038 38 - 65
Aleksinkaarre Kerava 22 04/2019 80 22 58
Luxus Turku : 14 04/2019 83 62 21
Smokki Helsinki 13 02/2019 32 17 15
Holvi “Jyvaskyla 12 04/2019 43" 19 o4
Varikonaarre “Vantaa ' 9 04/2019 46 19 27
Basilika Kerava 8 04/2019 42 1 41

Projektien arvo yhteensa noin 238 rhiljoonaé euroa

SUURIMMAT KAYNNISSA OLEVAT ASUNTOHANKKEET SUOMESSA, SIJOITTAJAKOHTEET JA ASUNTOURAKAT

Valmiusaste, Valmistumisaika
Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja %* (arvio)*
Wood City Helsinki ATT 90 01/2019
Aleksinkulma ja -puisto Kéravé ' limarinen 87:: 0:1/2019:
Aleksinhuippu Kerava LahiTapiola 83 01/2019
Pihapuisto ja Puistoniitty Es:poo: 7 LéhiTapioIa: 52:: 0:3/2019:
Anna Sahlsteninkatu Espoo LahiTapiola 17 01/2020
Punanotko “Helsinki “limarinen 16 02/2020
liveshovi Helsinki  LahiTapiola 17 03/2020
Louhenlinna Helsinki LahiTapiola 6 01/2021

Projektien arvo yhteensa noin 2'05'miljoonaa euroa

1Tilanne 31.12.2018.

SRV:Il4 on rakenteilla omaperusteisia ja omakehitteisia asuntohankkeita seké asuntojen rakennusurakoita. Omaperustei-

sella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen yhteydessé ole viela myyty.

Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- etta rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asun-
tojen myynnin mukaan. Omakehitteiselld asuntokohteella puolestaan tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jonka
SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu val-
miusasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa SRV toimii toteuttajana.
Hankkeet tuloutuvat SRV:lle rakentamisen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

liikenneyhteyksien laheisyydessa. SRV on ollut
jo jonkin aikaa yksi padkaupunkiseudun suurim-
mista asuntorakentajista. SRV:lla oli joulukuun
lopussa koko maassa rakenteilla yhteensa 2 759
(joulukuu 2017: 3 254) asuntoa, joista suurin osa
sijaitsee kasvukeskuksissa.

SRV:n strategisena tavoitteena on kasvattaa
omaperusteista asuntotuotantoa. Joulukuun
lopussa omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla
yhteensa 863 (joulukuu 2017:1072) kappaletta.
Rakenteilla olevien omaperusteisten asuntojen
maara vaikuttaa osaltaan tulokseen jatkossa,
keskimaaraisen rakennusajan ollessa noin 18
kuukautta.

Rakenteilla olevien asuntojen maaraa on kas-
vattanut seka hyva kuluttaja- etta sijoittajakysyn-
ta. Sijoittajille oli joulukuun lopussa rakenteilla
yhteensa 1329 asuntoa (joulukuu 2017:1385)
lahinna Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja Kera-
valle. Loka-joulukuussa myytiin sijoittajille oma-
kehitteisista hankkeista yhteensa 190 asuntoa.

Naiden rakenteilla olevien kohteiden lisak-
si SRV on solminut NREP:n kanssa yhteistyo-
sopimuksen Vantaan Tikkurilan keskustaan ra-
kennettavasta noin 400 asuntoa késittavasta
vapaarahoitteisesta vuokra- ja omistusasunto
hankkeesta. Ensimmaisen vuokratalon raken-
nustyo6t kaynnistyvat kevaalla 2019. Joulukuussa
SRV ja NREP allekirjoittivat urakkasopimuksen
194 vuokra-asunnon rakentamisesta. Taman
lisdksi SRV ja NREP rakentavat yhdessé noin
250 omaperusteista asuntoa neljassa eri vai-
heessa, ensimmaisen vaiheen asunnot tulevat
ennakkomarkkinointiin kevaalla 2019.

Valmistuneet asunnot

Tammi-joulukuussa 2018 valmistui kaikkiaan
526 (782) omaperusteista asuntoa. Myymatto-
mien asuntojen maara on pysynyt pienena. Myy-
mattémia, valmiita asuntoja oli joulukuun lopussa
71(68) kappaletta. Asuntomyynti sujuu edelleen
hyvin ja vuoden aikana myytiin kaikkiaan oma-
perusteista 480 asuntoa (983).

Tuloutuneet asunnot

Vuoden 2018 tammi-joulukuussa tuloutui 523
(825) omaperusteista asuntoa, joista kertyi liike-
vaihtoa 122 miljoonaa euroa. Omaperusteisella
hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittaméaa
hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen yhtey-
dessa ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa
SRV kantaa sekd myynti- etta rakentamisriskin,
ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asun-
tojen myynnin mukaan.

REDIn asunnot

SRV:n historian suurin rakennushanke on Hel-
singin Kalasatamaan rakennettava REDI. REDIn
ensimmaisen asuintornin Majakan 282 asunnos-
ta oli joulukuun lopussa myyty kaikkiaan 275
asuntoa. Majakan asuintornin rakentaminen ete-
nee, ja arvioiden mukaan asunnot ovat muutto-
valmiita kesa-heindkuussa 2019.

SRV aloitti REDIn toisen asuintornin Loiston
ennakkomarkkinoinnin heindkuussa 2018. Var-
sinainen aloituspaatos Loiston rakentamisesta
tehdaan ennakkomarkkinointivaiheen perusteel-
la. Merenpinnasta 124 metrin korkeuteen kohoa-
van Loiston 249 asuntoa sijaitsevat kauppakes-
kus REDIn paalla kerroksissa 6-32.

REDIn asunnot tuloutuvat asuintornin valmis-
tumisen jalkeen sitd mukaa, kun asunnot on
myyty.

TOIMITILARAKENTAMINEN
Tammi-joulukuu 2018

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto laski
661,8 (716,1) miljoonaan euroon ja tilauskanta
vahvistui 34 prosenttia 1233,3 (920,3) miljoo-
naan euroon.

Konsernin liikevaihdosta noin 23 prosenttia
muodostuu sairaalarakentamisesta. SRV:lla on
parhaillaan rakenteilla useita suuria sairaalapro-
jekteja, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova, Tam-
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pereen yliopistollisen sairaalan uudisrakennus ja
HUS:n Siltasairaala, jonka rakentaminen kayn-
nistyi vuoden 2018 alussa. Helsingissa sijaitseva
Uusi lastensairaala valmistui huhtikuussa, kaksi
kuukautta etuajassa. Uusi lastensairaala otettiin
kayttoon syyskuussa 2018.

Kauppakeskusrakentaminen on noin 17 pro-
senttia konsernin liikevaihdosta. REDIn kauppa-
keskus valmistui aikataulun mukaisesti ja ava-
jaisia vietettiin 20. syyskuuta. Kauppakeskus
Karusellin avajaisia vietettiin marraskuun alussa
Keravalla. Liikevaihdossa nakyy myds kauppa-
keskus Ainoan rakentaminen, joka on osa Espoon
Tapiolan keskustan uudistamista.

SRV:lla on parhaillaan kdynnissa useita allians-
sihankkeita, joiden liilkevaihto on noin 6 prosenttia
konsernin liikevaihdosta. Naissa hankkeissa on

lisdansaintamahdollisuudet normaalin peruska-
tetason lisaksi. Kaytanndssa SRV voi saada lisa-
ansaintaa, jos kohde valmistuu tavoitetta alhai-
semmilla kustannuksilla, rakennus valmistuu
aikataulussa tai sitd nopeammin, ja jos laadulli-
set kriteerit tayttyvat. SRV ja Senaatti-Kiinteistot
allekirjoittivat elokuussa allianssisopimuksen
uuden Hameenlinnan naisvankilan rakentami-
sesta. Hankkeen kokonaisarvo on noin 30 mil-
joonaa euroa.

SRV rakentaa tai saneeraa parhaillaan kuut-
ta oppilaitosta, kuten Jamsankosken Yhtenais-
koulua, Kurittulan koulua Maskussa, Jatkasaaren
peruskoulua ja Lauttasaaren koulua Helsingissa.
Kirkkonummen kunta valitsi toukokuussa 2018
SRV:n toteuttamaan noin 40 miljoonan euron ar-
voista Jokirinteen oppimiskeskusta Kirkkonum-

SUURIMMAT KAYNNISSA OLEVAT TOIMITILAHANKKEET

SRV kokonais-

urakan arvo, Projektin Valmius-  Valmistumis-
Projekti, sijainti Sijainti milj. euroa tyyppi aste, % aika (arvio)
OMAKEHITTEISET
Kansi, eteléikari\éi:j:a infra? Tampere :1 Infra 52 03/2021
Kansi, monitoimiareena? Tampere : Kauppa 7 03/2021
Kansi, areenah:o:t:eilli2 Tampere :1 Kauppa 0 03/2021
Topaasi ja Kruunu® ~Tampere : Kauppa 3 03/2021
TOIMITILAURAKAT
Keski-Suomen Sairaala Nova ) Jyvaskyla i ) 290 Julkinen 55 03/2020
HKI-Vantaan Ie:rﬁt:c}seman laajennus Vantaa 250 Kauppa 1 01/2022
HUS Siltasairaala Helsinki 243 Julkinen 9 04/2022
TAYS etupiha Tampere 170 Julkinen_ 88 02/2019
Tapiolan kaupunkikeskus, vaihe 2 Espoo 100+ Kauppa 48 01/2020
Keha 1 Keilaniemi “Espoo i ) 81 Infra_ 82 04/2019
Jokirinteen op:p:ir:n:iskeskus Kirkkonummi 33 Julkinen 2 04/2020
Hameenlinnan naisvankila Hameenlinna 30 Julkinen 1 04/2022
Autokeskus Ko:rie:ilia Helsinki :1 Kauppa: 75 02/2019
Jatkasaaren peruskoulu Helsinki N Julkinen 62 03/2019
Hotelli Marriot: Tampere :1 Kauppa: 32 04/2019
Wood City, toimisto Helsinki : Toimisto 12 03/2020
Lauttasaaren koulu Helsinki 1 Julkinen 32 04/2019

Tilanne 31.12.2018.
*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
2Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen kokonaisurakan arvo on 550 miljoonaa euroa.

men Vesitorninmaelle. Hanke toteutetaan koko-
naisvastuu-urakkana ja palvelusopimus kattaa
lisaksi oppimiskeskuksen elinkaarivastuun 10
vuodeksi. Kyse on elinkaarimallista, joka on Suo-
messa vield suhteellisen uusi rakennusprojektien
toteutustapa. Siina yksityinen yritys vastaa ko-
konaisuutena julkisen hankkeen toteutuksesta
seka rakennuksen huoltamisesta. Oppimiskes-
kuksen rakentaminen alkoi maanrakennustgilla
syksylla 2018 ja kokonaisuus valmistuu vuoden
2020 loppuun mennessa.

Espoon Leppavaarassa aloitetaan Espoon
Monikon rakennustyét vuoden 2019 alussa. Han-
ke, jonka kokonaisarvo on noin 39 miljoonaa eu-
roa, sisaltda vanhan suojellun koulurakennuksen
peruskorjauksen ja sen yhteyteen toteutettavan
uudisrakennuksen rakentamisen. Kokonaisuu-
dessaan Leppavaaran uusi koulukeskus valmis-
tuu arviolta toukokuussa 2021.

Vuoden viimeisella neljanneksella valmistui-
vat Aalto-yliopiston kaytt6on tulevat tilat Es-
poon Otaniemessa ja Lappeenrannan yliopis-
ton saneeraus.

Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennusosa
seka terminaali 2:n uudistustyé
Helsinki-Vantaan lentoaseman terminaali 2:n
laajennushankkeessa terminaaliin rakennetaan
uudisosa lahtdselvitysta, turvatarkastusta, mat-
katavaroiden luovutusta ja matkustajien vas-
taanottamista varten, seka eri likennemuodot
yhdistava matkakeskus. Terminaali 2:n nykyiset
1aht6- ja tuloaulat uudistetaan porttialueeksi.
Uudisrakennuksen ja remontoitavan alan laajuus
on yhteensa 75 000 nelidmetria, josta laajennuk-
sen osuus on noin 40 000 nelidmetria.

Terminaali 2:n laajennustydn hanke merkit-
tiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa ja en-
simmaisen vaiheen kokonaiskustannusarvio on
noin 250 miljoonaa euroa. Hankkeen varsinai-
nen toteutusvaiheen sopimus allekirjoitetaan
kevaalla 2019, kun hankkeen lopullinen tavoite-
kustannus selviaa.

Espoonlahden metroasema

SRV rakentaa Lansimetrolle Espoonlahden
metroaseman ja bussiterminaalin, hanke kirjat-
tiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa. Urakan
arvo on noin 48 miljoonaa euroa. Asema toteute-
taan projektinjohtourakkana. Tyét Espoonlahden
metroasemalla alkoivat joulukuussa 2018, ra-
kentaminen paattyy ja kayttdonotto alkaa ke-
salla 2022. Espoonlahden aseman kilpailutus on
lansimetron toisen vaiheen asemista viimeisin.

REDIn kauppakeskus

REDIn kauppakeskus on SRV:n omakehitteinen
hanke, jonka sijoittajaryhmaan kuuluvat SRV:n
lisaksi llmarinen, OP-ryhma ja LahiTapiola.
Hankkeen rakennustyodt saatiin paatdkseen ai-
kataulun mukaisesti ja kauppakeskus avattiin
20. syyskuuta. Kauppakeskuksen tiloista oli jou-
lukuun lopussa sitovasti vuokrattu 90 prosenttia
laskettuna vuokrattavasta pinta-alasta. Lisaksi
lahes kaikista lopuista liiketiloista kaydaan par-
haillaan vuokraneuvotteluita. Kavijamaarat
ovat ensimmaisten kuukausien ajan olleet noin
20 000 kavijaa paivassa.

SRV vahvisti kauppakeskusliiketoimintaan-
sa Suomessa ja aloitti REDIn kauppakeskuk-
sen johtamisen kesakuussa. SRV:lla on pitka ja
vahva kokemus kauppakeskusten operoinnista,
joka perustuu Venajalla sijaitsevien kauppakes-
kusten operointiin. Kauppakeskusoperointi on
keskitetty yhteen yksikkddn, joka vastaa myos
REDIn kauppakeskusoperoinnista.

Tampereen Kansi ja Areena

Tampereen ydinkeskustaan, rautatien paalle ra-
kennettava Kansi ja Areena -hanke sisaltda mo-
nitoimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketiloja
seka hotellin. Tampereen Topaasi ja Kruunu on
toimistotorni, johon rakennetaan 105 asuntoa.
Sopimus allekirjoitettiin joulukuussa ja asuntojen
esimarkkinointi on kdynnissa. Lisaksi sopimus-
kokonaisuuteen kuuluvat erillisina rakennettavat
Ranta-Tampellan asuntokohteet.
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Hankkeen toteutuminen varmistui tammi-
kuussa 2018 ja tydmaalla tehdaan parhaillaan
kannen runkorakenteita. Hankkeen kokonaisarvo
on noin 550 miljoonaa euroa. SRV:n tilauskan-
taan vuonna 2017 kirjatun osuuden arvo 1. vai-
heen sopimuksista on noin 210 miljoonaa euroa.
Hankkeen 1. vaiheen rakentamisen tuloutuminen
jakautuu vuosille 2018-2022. Loput hankkeesta
tullaan kirjaamaan lopullisten urakkasopimusten
allekirjoittamisen yhteydessa vuosina 2019-2021.
Rakentamisen mukaan tuloutuvasta rakentami-
sen katteesta eliminoidaan SRV:n omistusosuut-
ta vastaava osuus.

Wood City

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

SRV ja Supercell allekirjoittivat toukokuussa
2018 lopullisen sopimuksen kokonaisuuteen kuu-
luvan toimistorakennuksen ja pysakdintitalon
kaupasta. Rakennustyot on aloitettu pysakointi-
talon louhinta-ja maanrakennustoéilla. Projekti
on kirjattu SRV:n tilauskantaan toukokuussa, ja
lopullista kauppahintaa ei julkisteta. SRV jatkaa
edelleen sijoittaja- ja operaattorineuvotteluja
Wood City -puutalokortteliin suunnitellun ho-
tellin osalta.

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 lahtevansa mukaan
Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut
1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaa-
van sijoitussitoumuksen Fennovoiman paaomis-

taja Voimaosakeyhtid SF:lle. SRV:n oikeudet ja
velvoitteet Voimaosakeyhtié SF:n osakkeenomis-
tajana vastaavat muita osakkaita. Lisaksi SRV
on allekirjoittanut Rosatom-konsernin ja paa-
urakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuksen, jossa
sovitaan osapuolten yhteistydsta Fennovoima-
hankkeessa. SRV toimii hankkeessa projektin-
johtotehtavissd mydhemmin tdsmentyvalla ta-
valla. Tahan liittyvat neuvottelut SRV:n roolista
jatkuvat, ja niiden sisélto ja aikataulu tarkentuvat
mydhemmin.

KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu
talla hetkellda padosin kauppakeskusten ope-
roinnista Venajalla. SRV on investoijana kai-
kissa kauppakeskusprojekteissaan osakkuus-
yhtididensa kautta. Sen lisdksi SRV vastaa jo
valmistuneiden kauppakeskusten tilojen vuok-
rauksesta, kohteiden markkinoinnista ja operoin-
nista. SRV:n tarkoituksena on myyda omistuk-
sensa vakiintuneen vuokratuoton saavuttamisen
jalkeen tai markkinatilanteen niin salliessa.
Vakiintunut vuokratuotto saavutetaan yleensa
3-4 vuoden kuluessa kohteen avaamisesta.
Esimerkiksi vuonna 2013 avattu, Pietarissa si-
jaitseva Pearl Plaza on saavuttanut vakiintuneen
vuokratuoton. SRV selvittaa parhaillaan Pearl
Plaza -kauppakeskuksen mahdollista myyntia.

Toimintaymparisto

Venajan talous on jatkanut hidasta kasvuaan.
Oljyn hinta laski voimakkaasti viime vuoden lo-
pulla, mutta on jélleen hieman noussut vuoden
vaihteen jalkeen. Inflaatio on pysynyt kurissa.
Venajan bruttokansantuotteen kasvun ennus-
tetaan olleen 1,5 % vuonna 2018 ja 1,6 % vuonna
2019. Ruplan kurssi on kehittynyt vaihtelevasti
ja voimakkaat lyhytaikaiset heilahtelut jatkuvat.
Keskeisinad ennuste-riskeina pysyvat 6ljynhinnan

KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

Milj. euroa 1-12/2018 1-12/2017 Muutos Muutos, %
Liikevaihto 8,0 18,0 -9,9 -565,3
Osu:us osakkuusyrit:ysten tuloksesté i) -13,0 0,7
Josta valuuttavoitot/-tappiot -9,2 ) 12 ) 13,0
Valuuttasuojauskustannukset -2,5 3,1
Ope:ratiivinen Iiikev@nitto - 67 -1,3
Operatiivinen liikevoitto, % - 374 ) 7 )
Liikevoitto a8 18,4 06
Liikevoitto, % 2222 -102,3 7 )
Tilauskanta 16,0 21,2 -5,3 -24,7
1Vaiuuttamuutosteh nettovaikutus iiikevoittoon . 9,8 11,7 1,9 -16,3
MERKITTAVIMMAT VALMISTUNEET KOHTEET
Vuokrausaste
Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 9/2018, %
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu 2013 Bruttopinta-ala 96 000 Sitovat vuokra-
kauppakeskus, Shanghai Industrial Vuokrattava pinta-ala 48 000 sopimukset 100
Pietari ) ~Corporation 50 7 ) ) 7 7
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu 2016 Bruttopinta-ala 144 000 Sitovat vuokra-
kauppakeskus, Russia Invest Vuokrattava pinta-ala 78 000 sopimukset 93
Pietari kiinteistdsijoitus- Aiesopimukset
yhtié 55* ja varaukset 1
4Daily, ) ) Vicus 26 Huhtikuu 2017 Bruttopinta-ala 52 000 '  Sitovat vuokra-
kauppakeskus, SRV 19 Vuokrattava pinta-ala 25 500 sopimukset 77
Moskova Blagosostoyanie 55 Aiesopimukset

~ javaraukset 1

Russia Investin osakkaat ovat suomalaisia instituutiosijoittajia. lImarinen omistaa 40 prosentin osuuden, Sponda ja SRV
omistavat 27 prosentin osuudet ja Conficap kuuden prosenttin osuuden Russia Investista.

mahdolliset muutokset sekad maailmantalouden
nékymien ja kansainvélisten suhteiden oletettua
heikompi kehitys. Valtiontalouden menojen lisdys
voi nostaa ennustejaksolla BKT:n kasvutahtia
odotetusta. (Lahde: Suomen pankin siirtymé-
talouksien tutkimuslaitos BOFIT)

Tammi-joulukuu 2018

Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto laski
tammi-joulukuussa 8,0 miljoonaan euroon (18,0).
Liikevaihdon lasku oli odotettua, silla valtaosa
kansainvalisen lilkketoiminnan liilkevaihdosta on
aiemmin muodostunut kauppakeskusten ra-
kentamisesta. Tammi-joulukuun liikkevaihdossa
nakyvat enda kauppakeskusten viimeistely- ja

sisustustyot seka Viipurissa sijaitsevien kerros-
talojen asuntomyynti.

Kansainvélisen liiketoiminnan operatiivinen
liikevoitto oli -8,1 (-6,7) miljoonaa euroa. Osak-
kuusyritysten omistamien kauppakeskusten
vuokrausasteet ja vuokratuotot paranivat, mutta
tulosta rasittivat kauppakeskusten avautumisen
jalkeen muodostuvat, tuottoja suuremmat ope-
rointi- ja rahoituskustannukset. Rakennusaika-
na lainojen korkokulut aktivoidaan, mutta kaup-
pakeskusten valmistuttua korkokulut esitetdan
taysimaaraisena kiinteistdn omistavan yhtion
tuloksessa. Tulosta rasittivat 4 miljoonan euron
arvonalennukset. Arvonalennukset kohdistuivat
Virossa sijaitsevaan maa-alueeseen ja Venajalle
tehtyyn kiinteistdsijoitukseen.
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Kansainvélisen liiketoiminnan lilkketappio pie-
neni -17,8 (-18,4) miljoonaan euroon. Liiketappio-
ta supisti osakkuusyhtididen parantunut opera-
tiivinen tulos. Valuuttamuutosten nettovaikutus
oli -9,8 (-11,7) miljoonaa euroa, joka muodostuu
euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi
seka naiden suojauskustannuksista. Ei-kassavai-
kutteisen kurssieron maara vaihtelee joka osa-
vuosikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa.
Kun osa aiemmin euromaaraista lainoista muu-
tettiin alkuvuodesta Venajan osakkuusyhtidis-
sa ruplamaaraiseksi, on alkuperainen ruplariski
laskenut noin puoleen.

Liikevoittoon siséltyva SRV:n osuus osak-
kuusyritysten tuloksista oli -12,2 (-13,0) miljoonaa
euroa. Osakkuusyritysten tulos parani kauppa-
keskusten vuokrausasteiden nousun myota seka
vertailukautta vahemman heikentyneen ruplan
kurssin seurauksena.

Kansainvalisen liiketoiminnan tilauskanta laski
16,0 (21,2) miljoonaan euroon, koska uusia pro-
jekteja ei ole aloitettu.

Kauppakeskukset

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitsevan kauppa- ja viihdekeskus
Pearl Plazan asiakasméaara kasvoi tammi-joulu-
kuussa vertailukauteen ndhden noin 5 prosent-
tia. Pearl Plaza menestyy erinomaisesti myos
liiketilojen vuokrauksen suhteen, silla se on yha
tayteen vuokrattu. Ruplaméaarainen myynti kas-
voi noin 12 prosenttia verrattuna viime vuoden
vastaavaan ajankohtaan. Vuoden 2018 aikana
kauppakeskuksen vuokrasopimuksista 27 uu-
sittiin ja 14 uutta solmittiin.

SRV kertoi helmikuussa 2018 selvittavan-
sé Pearl Plaza -kauppakeskuksen mahdollista
myyntid. Prosessi etenee suunnitellusti.

Pearl Plazan lainat muutettiin helmikuussa
enemman ruplamaaraisiksi siten, etta lainoista
enda noin kolmannes on europohjaista.

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittdomaan laheisyyteen
toteutettu Okhta Mall avasi ovensa elokuussa
2016, ja se on ollut viime vuodet SRV:n suurpro-
jekti Pietarissa. Okhta Mallin vuokraus on eden-
nyt suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen
vuokrausaste oli vuoden lopussa noussut noin
93 prosenttiin. Kauppakeskuksen liikkeis-
ta oli joulukuun lopussa auki 92 prosenttia.
Kavijamaarat kasvoivat tammi-joulukuussa noin
40 prosenttia, kavijoita oli koko vuoden aika-
na 8,4 miljoonaa. Okhta Mallin lainat muutettiin
toukokuussa 2018 kokonaan ruplamaaraisiksi.
Tama vahentaa osaltaan SRV:n ruplaan liittyvaa
valuuttariskia.

4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus
avasi ovensa huhtikuussa 2017. Kauppakeskuk-
sen tiloista oli joulukuun lopussa vuokrattu noin
77 prosenttia, jonka liséksi aiesopimuksia seka
varauksia oli yhden prosentin verran. Liikkeista
oli vuoden lopussa lopussa auki 69 prosenttia.

Muut kohteet

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkes-
kustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonai-
suudesta. Etmian vuokrausaste pysytteli alku-
vuoden tasolla ollen 61 prosenttia.

SRV:lla on liséksi noin 6 miljoonan euron ar-
voinen 20 prosentin sijoitus kiinteistosijoituksia
tekevaan VTCB-rahastoon, jonka sijoitusaikaa
jatkettiin vuoden 2019 loppuun. Rahasto neu-
vottelee parhaillaan sijoituskohteen myymisesta.

Rakenteilla olevat kohteet

Papula, Viipuri

SRV rakentaa Viipurin pohjoispuolella sijaitse-
vaan Papulan kaupunginosaan kerrostaloasun-
toja. Kaksi kerrostaloa kasittavan Papulan ensim-
maisen vaiheen kaikki asunnot on myyty. Toisen
vaiheen molemmat kerrostalot valmistuivat tam-

mikuussa 2017. Yhteensa 110 asunnosta oli myyty
tai varattu joulukuun lopussa 70 asuntoa.

KONSERNIN HANKEKEHITYS

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti kannatta-
vuuden parantamiseen. Toiminnan kannattavuut-
ta parantavat ennen kaikkea omaperusteiset ja
omakehitteiset hankkeet, joista saatava kate on
yleensa parempi kuin perinteisen urakoinnin kate.
SRV:n omaan kehitystyéhon perustuvat hankkeet
keskittyvat kasvukeskuksiin ja paadkaupunki-
seudulla erityisesti raideliikenteen laheisyyteen.

Raideliikenteen varrella olevat
hankkeet

Padkaupunkiseudun metroa on laajennettu kul-
kemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta Es-
pooseen. Lansimetron ensimmaisessa vaiheessa
valmistui 14 kilometria pitka ratalinja Ruoholah-
desta Matinkylaan ja kahdeksan uutta asemaa.
SRV:lla on useita hankkeita Lansimetron varrella.
SRV on rakentanut muun muassa Koivusaaren
metroaseman ja vastannut Otaniemen metro-
tunnelin sekd Kaitaan aseman ja ratalinjan lou-
hinnasta. Talla hetkella SRV rakentaa Espoonlah-
den maanalaista metroasemaa. Lisdksi SRV:lla
on rakenteilla ja suunnitteilla useita hankkeita
asemien ymparilla.

TONTTIVARANTO

Kivenlahti

Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kil-
pailukykyjaosto varasi tammikuussa 2016 Ki-
venlahden alueen SRV:lle ja VVO-yhtyma Oyj:lle
metrokeskuksen suunnittelua varten. Alueelle
suunnitellaan kaikkiaan noin 1300 asuntoa ja
noin 45 000 kerrosalaneliometrin laajuisia liike-,
toimisto- ja palvelutiloja seka lityntapysakointia.
Rakennustyo6t kaynnistyvat kaavoituksen val-
mistuttua, arviolta vuonna 2019-2020, ja metro-
keskuksen arvioidaan valmistuvan Lansimetron
jatkeen kayttdonottoon mennessa.

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

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornita-
lohankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keila-
niemeen on suunnitteilla nelja asuintornia seka
pysékdintilaitos. Kohteen asemakaava on lainvoi-
mainen, ja hankkeen eteneminen liittyy olennai-

Toimitila- Asunto- Kansainvalinen
31.12.2018 rakentaminen  rakentaminen liiketoiminta Yhteensa
Rakentamattomat maa-alueet
ja hankintasitoumukset . . o
Rakennusoikeus?, 1 000 m* 135 344 694 1172
Kohityssopimulso . . o
Rakennusoikeqsrlr,rl 000 m* . 242 o 316

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

Tonttivarannon m2-méaaréa kasvoi noin 82 000 m? (7,5 %) 3112.2017 verrattuna.
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sesti Keha I:n tunnelointi- ja liikennejarjestelyihin,
joita SRV parhaillaan toteuttaa.

Osana kokonaissuunnitelmaa Espoon kau-
punginhallituksen Elinkeino- ja kilpailukykyjaosto
paatti kevaalla 2016 myyda Keilaniemesta kak-
si asuintonttia SRV:lle. Tonttien kiinteistokau-
pan esisopimukset allekirjoitettiin toukokuussa
2016. Tonttien myynnista Helsingin hallinto-oi-
keuteen tehty valitus hylattiin 18. lokakuuta 2017.
Taman jalkeen asiasta on valitettu Korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Toteutuessaan Keilaniemen
asuintornit olisivat Suomen korkeimmat asuin-
talot, korkeimman tornin yltaessa lahes 145 met-
rin korkeuteen. SRV ei ole viela tehnyt lopullista
paatdsta tornien rakentamisesta.

Raide-Jokeri Vermonniitty

Raide-Jokeri on Helsingin Itakeskuksen ja Es-
poon Keilaniemen vélille suunniteltu pikaraitio-
linja, joka tulee mahdollistamaan lukuisten uusien
asuntokohteiden toteuttamisen nopean raide-
yhteyden varteen. SRV on mukana muun muassa
Vermonniityn pysakin laheisyyteen toteutetta-
vassa hankkeessa yhdessa limarisen ja SATOn
kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa lahes
2 000 asuntoa. SRV:lla on liséksi suunnitteluva-
raus Saterintornin tontille, jonne suunnitellaan
asuntoja seka toimistorakennusta. Leppavaaran
Saterinkallionkulman asemakaavaehdotuksen
kasittely on edelleen kesken. Kaupunki kaavaillee
Saterinkulmaan asuntoja noin 800 asukkaalle.

Muut hankkeet

Lapinméaentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapinméen-
tie-hanke etenee hyvin, ja toitd Lapinmaentien
alueen kehittdmiseksi jatketaan elokuussa 2016
vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueel-
le on suunnitteilla seitseman uutta asuintornia
sdilytettavan A-tornin lisdksi. A-tornin osalta
selvitetdan parhaillaan erilaisia konseptivaihto-
ehtoja, ja kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi

kaupan ja palveluiden tiloja sekéa toimistotiloja.
Pohjola-talona tunnetun kohteen purkutyét ovat
valmiit, ja kahden ensimmaisen LahiTapiolalle
myydyn asuinkerrostalon rakennustyo6t ovat
kaynnissa. Alueelle tulee suunnitelmien mukaan
800 asuntoa.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta elamaa
Helsingin Jatkasaareen. Jatkasaaren Bunkke-
rista on tavoitteena tehda 13-kerroksinen maa-
merkki, jossa on monipuolisia liikuntatiloja, uima-
halli ja noin 300 asuntoa. Bunkkerin kehittdminen
viivastyi Helsingin hallinto-oikeuden kumottua
syksylla 2017 huhtikuussa 2016 tehdyn hankinta-
paatoksen Bunkkerin myynnista SRV:lle. Hallinto-
oikeus katsoi, etta kaupassa ei ollut kyse julki-
sesta hankinnasta, vaan kiinteistdn myynnistéa.
Paatdksen jalkeen Helsingin kaupunki alkoi val-
mistella asiaa uudestaan ja paatti myyda tontin
SRVille 11.4.2018 Helsingin kaupunginvaltuuston
kokouksessa.

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

Helsingin kaupunki ja SRV allekirjoittivat to-
teutussopimuksen lokakuussa.

RAHOITUS JA
TALOUDELLINEN ASEMA

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden
lopussa 139,7 miljoonaa euroa (2017: 163,5) koos-
tuen kayttamattomista sitovista maksulimiiteista
ja nostamattomista projektilainoista 46,7 milj. eu-
roa ja kassavaroista 93,1 miljoonaa euroa. Yhtiolla
on kaytettavissa naiden liséksi noin 15 miljoonan
euron suuruinen TEL-laina. Lisaksi SRV:lla on 100
miljoonan euron maksuvalmiusluotto, jonka kayt-
tamiseen liittyy koronmaksukyky-kovenantista
johtuvia rajoitteita.

Maaliskuussa SRV teki vapaaehtoisen takai-
sinostotarjouksen joulukuussa 2018 eraantyvan
75 miljoonan euron vakuudettoman joukkovel-
kakirjan haltijoille, jonka perusteella 47,4 miljoo-
naa euroa saatiin lunastettua ennenaikaisesti
takaisin. Samanaikaisesti SRV laski liikkeeseen
uuden 75 miljoonan euron suuruisen vakuudetto-
man joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti
on nelja vuotta ja kiinteé vuosikorko 4,875 pro-
senttia. Laina on listattu Helsingin ja Frankfurtin
porssiin. Uusi laina kaytettiin vanhan lainan ta-
kaisinmaksamiseen, osin jo maaliskuisen osto-
tarjouksen yhteydess3, ja osin lainan erdpaivana
joulukuussa 2018.

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomai-
sia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina
ovat omavaraisuusaste (myos osatuloutukseen

RAHOITUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

perustuvana), nettovelkaantumisaste ja koron-
maksukyky. Koronmaksukyvylla tarkoitetaan
konsernin kayttokatteen (EBITDA) suhdetta kon-
sernin nettorahoituskuluihin. Koronmaksuky-
ky-kovenantti testataan vain mahdollisen uu-
den velkarahoituksen nostohetkella: se ei esta
olemassa olevien lainojen ja muiden rahoitus-
lahteiden uudelleenrahoitusta. REDI-hankkeen
aiheuttaman nettovelkaantumisasteen nousun
vuoksi SRV sopi syndikaattipankkien kanssa 100
miljoonan euron maksuvalmiusluoton nettovel-
kaantumisaste-kovenanttitason véliaikaisesta
nostosta vuoden toisella ja kolmannella neljan-
neksella, mutta vuoden viimeisella neljanneksel-
1a sita ei tarvittu.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lo-
pussa 282,8 (297,6) miljoonaa euroa. Korollinen
nettovelka pieneni vertailukauteen verrattuna
14,8 miljoonaa euroa. Yhtidlainojen osuus korol-
lisesta velasta on 78,3 (56,1) miljoonaa euroa. Lii-
ketoiminnan rahavirta oli 25,5 (-32,5) miljoonaa
euroa ja investointien nettorahavirta -3,1 (-8,5)
miljoonaa euroa. Liiketoiminnan nettorahavir-
taa heikensi keskeneraisen tuotannon kasvu ja
vastaavasti paransi taseen vapauttamisohjel-
man keventadmistoimenpiteet. Tonttivarannon
ja kayttéopadoman muutokset vaikuttivat posi-
tiivisesti nettorahavirtaan.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -17,5
(-10,7) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluja

IFRS, milj. euroa 31.12.2018 31.12.2017 Muutos %
Omavaraisuusaste, % 35,6 -19,6
Nettovelkaantumisaste, % 105,0 15,3
Oma padoma 283.,4 -17,6
Sijoitettu padoma 6045 1,1
Korollinen nettovelka 297,6 -5,0
Korollinen velka 3211 17,1
josta lyhytaikaista velkaa 150,3 -38,9
josta pitkaaikaista velkaa 170,8 66,3
Rahavarat 235
Kayttamattomia sitovia maksuvaimiuslimiittejs ja tililimiittisopimuksia 1220 74,2
Kayttamattomia heti nostettavissa olevia projektilainoja 18,0 -15,8
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kasvatti kymmenvuotisen korkojohdannaisen
kayvan arvon (sisaltaen korkokulut) muuttu-
minen -2,2 miljoonaa euroa negatiiviseksi (0,3).
Kymmenvuotisen korkotason noustessa nyky-
tasosta, kirjautuu tuloslaskelmaan positiivista
kayvan arvon muutosta ja painvastoin. Korko-
kuluja aktivoitiin IAS 23 -standardin mukaisesti
vuoden alusta 1,2 (1,5) miljoonaa euroa. Valuut-
takurssitappiot rahoituskuluissa olivat -3,6 (-2,1)
miljoonaa euroa. Nettorahoituskustannuksia li-
sasi kertaluonteisesti 1,9 miljoonaan euron en-
nenaikainen joukkovelkakirjan takaisinlunastus.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat joulukuun
lopussa 67,5 (81,9) miljoonaa euroa. Sijoitussi-
toumukset koostuvat lahinna sitoumuksesta
Fennovoiman Hanhikivi-1-ydinprojektiin ja Tam-
pereen Kansi -projektiin.

SRV altistuu sen venalaisten tytaryhtididen
kautta ruplan kurssivaihteluille. Katsauskauden
laajaan tulokseen ja omaan padomaan vaikut-
tanut muuntoerojen muutos oli -12,8 miljoonaa
euroa (-8,1) johtuen Venajan ruplan heikenty-
misesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen -3,5
miljoonan euron (-2,1) valuuttakurssitappioiden
lisdksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi
sisaltaad ruplan muutoksesta johtuvia ei-kassavai-
kutteisia valuuttakurssitappioita -10,3 miljoonaa
euroa (-9,2), jotka johtuvat paéosin valuuttamaa-
raisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssi-
tappioihin vaikutti suojauksesta aiheutunut 0,6
(-2,6) miljoonan euron tulosvaikutus.

HENKILOSTO, SOSIAALINEN
VASTUU JA IHMISOIKEUDET

Tammi-joulukuussa 2018 SRV:la tyoskenteli
keskimaarin 1129 (1134) henkil6a. Katsauskauden
paattyessa Suomen liilketoiminnassa tyoskenteli
841(853) henkilda ja kansainvalisessa liiketoimin-
nassa 138 (156) henkilda. Konsernitoiminnoissa,
SRV Kalusto Oy:sséa ja SRV Ream Oy:ssa tyds-
kenteli 78 (99) henkilda. Vuoden lopussa SRV

Kalusto Oy:n myynnin myo6ta 33 henkil6a siirtyi
Ramirent Finland Oy:n palvelukseen.

Henkiloston kehittdminen

Henkildstotydssa panostettiin vuonna 2018 eri-
tyisesti esimiestydn ja johtamisen laadun kehit-
tamiseen. Manager 2020 ja Tydmaapaallikkd
2020 -koulutusohjelmat toteutettiin ja niihin osal-
listui yhteensa 122 ihmista. Lisaksi kaynnistettiin
SRV Tydsuojelu -koulutus. Myoés perehdytys-
prosessi uudistettiin perusteellisesti. Vuonna
2018 otettiin kayttdon eettiset toimintaohjeet
-verkkokoulutus ja jarjestettiin eettiset toiminta-
ohjeet -kiertue.

Koulutuspaivia Suomessa kertyi 3,0 paivaa
per henkild (2,7) ja yli 300 ihmista oli SiteSTEP-
koulutusohjelman piirissa. Oppilaitosyhteistyota
tiivistettiin ja SRV:n paivitetty harjoittelijaohjelma
kaynnistyi joulukuussa. Pitkan tahtaimen tavoite
on houkutella SRV:lle sen tarpeiden mukaiset eri
osa-alueiden parhaat osaajat.

SRV sijoittui Suomen Innostavimmat Tyopai-
kat -kilpailussa jo neljatta kertaa 20 parhaan jouk-
koon. Tavoitteena on tulevaisuudessa nousta
kilpailun karkikymmenikkd6n. Henkilostotutki-
muksen vastausprosentti nousi ennatykselliseen
84 4 prosenttiin ja kaikki indeksit ylittavat edel-
leen Suomen normitason, vaikkakin tyénantaja-
kuva on laskenut normitasolle.

Tyoterveys ja -turvallisuus
SRV:n turvallisuustydn lahtdkohtana on aina lain
vaatimusten ylittdminen ja rakentamisen turval-
lisuuden edellakavijana toimiminen. Samaa toi-
minnan tasoa edellytetdan myds alihankkijoilta
ja muilta yhteistydkumppaneilta.
Tyéturvallisuudessa SRV:n toimintaa ohjaa
konsernin terveys- ja turvallisuuspolitiikka. Ser-
tifioitu tyoterveyden ja tyoturvallisuuden johta-
misjarjestelma OHSAS 18001 varmistaa osaltaan
toiminnan vaatimustenmukaisuutta. Tydmaiden
turvallisuus perustuu riskien ennakointiin, pereh-
dyttamiseen ja ohjeiden noudattamiseen.

Vuonna 2018 tyéturvallisuustydn teemoina
olivat edelleen turvallisuushavaintojen keraami-
sen ja analysoinnin kehittdminen, sdhkoiset rat-
kaisut, johdon sitouttaminen ja turvallisuustyon
tehokas jalkauttaminen. Tyéturvallisuusjohta-
misen koulutusta toteutettiin osana laajempaa
Site STEP-koulutusohjelmaa ja kohdennettuna
muun muassa tyosuojelupaallikéille. SRV Turva
-jarjestelméaa kehitettiin edelleen ja turvallisuus-
havainnot voi kirjata sinne nyt myos mobiilisti.

Vuosittaiseen sisdiseen TT T-katselmuksiin
pohjautuvaan tyéturvallisuuskilpailuun osallis-
tuivat kaikki tydémaat. SRV:n Suomen liiketoi-
minnalla on edelleen tason 3 luokitus ("Suuntana
maailman karki”) Nolla Tapaturmaa -foorumilla
(Nollis-foorumi).

Laadukkaalla perehdyttamisella on merkit-
tava vaikutus tyoturvallisuuden parantamises-
sa. Perehdytyksessa olennainen tieto yhtidsta,
tydmaasta ja sen erityismaarayksista annetaan
jokaiselle tydbmaalla tydskentelevélle. Vuonna
2018 SRV:n tydmaille Suomessa annettiin hen-
kil6ille yhteensa 20 406 kulkuoikeutta, joka tar-
koittaa, etta henkilot on perehdytetty tydomaiden
kaytantoihin ja tydturvallisuuteen. Vuonna 2017
kayttdoon otettu etaperehdytys yhtendistaa pe-
rehdytyskaytantdja ja helpottaa tydntekijoiden
ja tydnantajayritysten tietojen keruuta. Vuonna
2018 toteutettiin 10 257 etaperehdytysta.

Tyéturvallisuuden taso

Tapaturmataajuus SRV:n tydmailla ei kehittynyt
2018 suunnitellulla tavalla. Kahdella tyémaalla,
Neilikkatie 8:n asuntotydmaalla ja Lapinmaentien
purkutydmaalla saavutettiin kuitenkin aito nolla ta-

HENKILOSTO

paturmaa -tavoite. Tapaturmataajuus nousi SRV:n
omien tydntekijoiden osalta vuodesta 2017. SRV:n
omien tyontekijdiden osalta tapaturmataajuus oli
vuonna 2018 10,6 kpl/mh (miljoonaa tyotuntia)
(5,6) ja urakoitsijoiden tyontekijoiden osalta 16,6
kpl/mh (17,8). Turvallisuushavaintojen maara nousi
ilahduttavasti ja niita kirjattiin 4 760 kappaletta,
nousua edelliseen vuoteen oli yli 32 prosenttia.

Yhteensa SRV:n tyémailla tapahtui vuoden
aikana 130 sairauslomaan johtanutta tapatur-
maa, joista 19 oli vakavia tapaturmia. Lakisaa-
teisen talonrakennustydmaan turvallisuuden
viikkotarkastuksen TR-mittauksen osalta tavoite
vuodelle 2018 oli 95 prosenttia. Tavoitteesta jaa-
tiin niukasti, TR-mittausten keskiarvo oli vuonna
2018 94,0 prosenttia.

Yhdenvertaisuus, tasa-arvo ja ihmisoikeudet
SRV:lla kohdellaan yhdenvertaisesti kaikkia hen-
kiloita sukupuoleen, kieleen, uskontoon, kansal-
liseen tai etniseen alkuperaan, mielipiteeseen,
perhesuhteeseen, ikdan, sukupuoliseen suun-
tautuneisuuteen, ammattiyhdistystoimintaan,
poliittiseen toimintaan tai terveydentilaan katso-
matta. Syrjinta tai hairinta ei ole hyvaksyttavaa
missaan olosuhteissa.

SRV on eettisten toimintaohjeiden mukai-
sesti sitoutunut kunnioittamaan ihmisoikeuksia.
SRV pyrkii my6s edistamaan alihankkijoidensa
ja muiden yhteistydkumppaneidensa sitoutu-
mista ihmisoikeuksien kunnioittamiseen. SRV:n
ihmisoikeusvaikutusten kartoitusta ja arviointia
jatkettiin vuonna 2018. Arvioinnin yhteydessa
haastateltiin SRV:n edustajia ja kaytiin 1api kir-
jallista aineistoa.

Osuus
konsernin
henkiléstosta

Henkilosté segmenteittéin 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018,%
Suomen liiketoiminta 841 8563 80
Kansainvalinen liiketoiminta 138 156 13
Muut toiminnot 718 99 7
Konserni yhteensa 1057 1 108 100
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Tarkeimmiksi oikeuksiksi, joiden toteutumi-
sesta SRV:n tulee huolehtia, tunnistettiin SRV:n
omassa toiminnassa oikeus elaméaan, oikeus tyo-
hon, oikeus terveellisiin ja turvallisiin tydoloihin,
oikeus lepoon, vapaa-aikaan ja kohtuulliseen
tydajan rajoittamiseen, ja oikeus yksityisyyteen.
Merkittavimmat riskit omassa toiminnassa liitty-
vat terveellisiin ja turvallisiin tydoloihin tydmailla.

Kaytannon tasolla sitoutumisen pitda nakya
omassa toiminnassa muun muassa tinkimat-
témana tyoturvallisuuden edistamisena, yh-
denvertaisena kohteluna ja nollatoleranssina
suhteessa syrjintdan ja hairintaan. Yhdenver-
taisuussuunnitelma on SRV:lla osa henkildst6-
suunnitelmaa. Henkiléstdsuunnitelma paivite-
taan vuosittain.

Toimitusketjussa, varsinkin kansainvalisessa
hankinnassa, olennaiseksi nousevat edellisten Ii-
saksi myos oikeus palkkaukseen, joka suo koh-
tuullisen toimeentulon, oikeus muodostaa am-
mattiyhdistyksia ja littya ammattiyhdistykseen
seka lakko-oikeus, lapsien ja nuorten henkildiden
oikeus suojeluun taloudelliselta ja sosiaaliselta
hyvaksikaytolta, epainhimillisen kohtelun ja ran-
gaistuksen kielto, orjuuden ja pakkotydn kielto,
oikeus vapauteen ja henkildkohtaiseen turvalli-
suuteen, oikeus yhdistymisen vapauteen seka
lapsen oikeus alaikdisyytensa edellyttamaan
suojeluun.

Toimitusketjussa ihmisoikeuksien edistami-
nen on sitd haastavampaa mité kauempana ket-
jussa vaikutukset ovat. SRV:n urakkaohjelmassa
on muiden asioiden lisdksi maaritelty perusvaa-
timukset littyen myos ihmisoikeuksiin ja vuonna
2018 saatiin valmiiksi eettiset ohjeet toimittajille.
Ohjeiden jalkautus alkaa vuonna 2019. Lisaksi
toimittajille on laadittu itsearviointilomake. Toi-
mittajien eettiset toimintaohjeet ja itsearviointi
kattavat tarkeimmat ihmisoikeuskysymykset.

Toimitusketjun valvonta
SRV valvoo, kouluttaa ja tukee alihankkijoitaan
ja yhteistybkumppaneitaan vastuullisten tyds-

kentelytapojen vakiinnuttamisessa ja tiedottaa
heille esimerkiksi tydturvallisuuslainsadadannon
muutoksista. Uusien toimittajien ja nykyisten
toimittajasuhteiden hallinnassa noudatetaan
virallista hankintamenettely3, ja sen osana hyo-
dynnetdan Verkostorekisteria.

Verkostorekisteri auttaa myos ulkomaalaisen
tyévoiman hallinnassa. Rekisteriin kerataan jokai-
sesta ulkomaalaisesta henkilosta hanta koskeva
lakisdateinen dokumentaatio, tyollistavan yrityk-
sen tapaturmavakuutus ja tieto tydehtosopimuk-
sesta (TES). Ulkomaalaiset yritykset toimittavat
myds osaltaan tilaajavastuulain mukaiset doku-
mentit l1ahtdmaansa mukaisesti.

SRV:n urakkaohjelma on aina sopimuksen liit-
teend, ja sen mukaisesti alihankkija tai urakoitsi-
ja sitoutuu noudattamaan myds vastuullisuuteen
liittyvia perusvaatimuksia. Urakkaohjelmassa
edellytetaan, ettd myos urakoitsijan aliurakoit-
sijat ja alihankkijat sitoutuvat noudattamaan
urakkaohjelman vaatimuksia.

EETTISET TOIMINTAOHJEET

SRV:lla tehtavia paatoksia ohjaavat eettiset toi-
mintaohjeet. Velvollisuus noudattaa eettisia toi-
mintaohjeita koskee kaikkia SRV:n yhti6ita, halli-
tuksen jasenia, johtoa ja tydntekijoita asemasta
riippumatta. SRV pyrkii sitouttamaan myos kol-
mannet osapuolet, kuten alihankkijat ja muut
yhteistydkumppanit eettisiin toimintaohjeisiin.
SRV:lla on kaikille avoin eettinen kanava, jon-
ka kautta voi ilmoittaa eettisten toimintaohjeiden
vastaista toimintaa koskevista havainnoista tai
epailyistd myds anonyymisti. Eettisen kanavan
kautta vastaanotettiin vuonna 2018 nelja (4) il-
moitusta. Osassa yhteydenottoja kysyttiin oikeaa
tapaa toimia haastavassa tilanteessa. lImoitukset
tutkittiin sovitun prosessin mukaisesti.
Kevaalla ja syksylla 2018 eettisia toiminta-
ohjeita ja eettista kanavaa tehtiin tutuksi yli 30
kohteeseen suuntautuvalla sisaisella kahvikier-

tueella. Tavoitteena oli saada aikaan keskuste-
lua, kuunnella ihmisia ja jakaa tietoa eettisista
toimintaohjeista.

Lahjonnan ja korruption torjunta

SRV noudattaa kaikessa toiminnassaan lainsaa-
dantda ja viranomaismaarayksia ja edellyttada
samaa tyontekijoiltdan, alihankkijoiltaan ja muilta
yhteistyokumppaneiltaan. SRV toimii vain hy-
vamaineisten ja luotettavien yhteistydkumppa-
neiden kanssa. SRV selvittda alihankkijoiden ja
muiden yhteistydbkumppaneiden taustat ennen
yhteistydn aloittamista.

Eettisten toimintaohjeiden mukaisesti SRV:lai-
set eivat vastaanota tai anna tydssaan lahjoja,
jotka voisivat vaikuttaa liiketoimintaan liittyvaan
paatdksentekoon. Liiketoimintaan liittyvan vie-
raanvaraisuuden pitaa olla kohtuullista ja arvol-
taan vahaista. Korruptionvastaisuus on ehdoton
edellytys SRV:n toiminnassa, ja alihankkijoilta
seka muilta yhteistydkumppaneilta edellytetaan
nollatoleranssia korruption suhteen.

SRV on sitoutunut talousrikollisuuden torjun-
taan ja kehittaa jatkuvasti toimintatapoja ja uusia
tydvalineita koko toimintaketjun hallittavuuden,
lapindkyvyyden ja laillisuuden varmistamiseksi.
Torjuntatyon tehokkuus perustuu pitkajanteiseen
viranomaisyhteistydhon ja yrityksen vahvaan pa-
nostukseen omien prosessiensa kehittdmisek-
si. Talousrikollisuuden torjunta on luonnollinen
osa rakentamisen kokonaislaatua ja projektin-
johtototeutusta.

Tydmaaperehdytys ja yhteistydkumppanien
yhteiskuntavelvoitteiden ennakkotarkastukset
ovat tarkeita tyokaluja harmaan talouden torju-
miseksi. Naiden lisdksi kaytdssa on tilaajavas-
tuulain mukaisen prosessin sahkoiseen hallin-
taan ja SRV:n viranomaisraportointiin kehitetty
Verkostorekisteri.

YMPARISTO

SRV:n ymparistotoiminnan lahtékohtana on si-
toutuminen lakien noudattamiseen, ymparis-
ténsuojeluun, toiminnan kehittdmiseen ja tason
jatkuvaan parantamiseen ymparistdjarjestelman
avulla. SRV edellyttdd myos alihankkijoidensa
ja yhteistydbkumppaneidensa toimivan samojen
periaatteiden ja SRV:n ohjeistuksen mukaisesti.

Ymparistopolitiikan mukaisesti SRV:n ympa-
ristétoiminnan padmaarat ovat tydmaiden ma-
teriaalitehokkuuden ja jatehuollon kehittdminen,
tydmaiden energiankulutuksen vahentaminen,
vahemman ymparistda kuormittavien hankkei-
den ja rakennusten toteuttaminen seka yhteis-
tydkumppaneiden kannustaminen kestdvampien
toimintatapojen kehittamiseen.

Vuoden 2018 paatavoitteena oli tehostaa ym-
paristotoiminnan ja ISO 14001 -ymparistojar-
jestelman jalkautusta ja parantaa ymmarrysta
tuotannossa muun muassa projektikohtaisten
aloituskokousten aktiivisella hyédyntamisella.
Lisaksi tavoitteena oli tunnistaa toiminnan pro-
sesseihin liittyvat ymparistonakokohdat riskei-
neen ja mahdollisuuksineen. Nama tavoitteet
saavutettiin. Esimerkiksi ymparistojarjestelman
kehitysta edistamaan perustettiin ymparistéasi-
antuntijan avuksi ohjausryhma.

Vuonna 2018 kehitettiin myds omaa osaamis-
tarakennusten hiilijalanjaljen ja elinkaarivaikutus-
ten arvioinnissa. Avuksi hankittiin One Click LCA
-ohjelmisto, joka mahdollistaa tiedon siirtdmisen
suoraan IFC-mallista. Henkiléston koulutussuun-
nitelmaan lisattiin Tyésuojelupaallikéiden ja ym-
paristévastaavien vuotuinen koulutus. Lisaksi
jarjestettiin erillisia koulutustilaisuuksia tarpeen
mukaan, esimerkiksi Kuivaketju1O:sta.

Ymparistotyo vaatii systemaattista
suunnittelua

Tydmaiden ympadristdvaikutukset aiheutuvat
lIahinna rakennusjatteistd, melusta ja polysta,
tarinasta, energian-, veden- ja materiaalien kulu-
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tuksesta seka kuljetuksista. Hulevesien ja kaivan-
tovesien seka kemikaalien hallinta on avainase-
massa ympariston pilaantumisen estdmiseksi.
SRV:n kotimaisilla tyémailla perustan ympa-
ristdtoiminnalle luovat laadittavat ymparisto-
suunnitelma, jatehuoltosuunnitelma ja muut ty6-
maan erityispiirteista johtuvat hallintasuunnitel-
mat. Aliurakoitsijoiden urakkaan liittyvat ympa-
ristoriskit ja niiden ehkaisemisen keinot kdydaan
lapi urakkaneuvottelussa seka tydmaan viikko-
palavereissa ja tydvaiheen riskinarvioinneissa.
Tybmaan toiminnan alkaessa pidetaan tyo-
maan turvallisuus- ja ymparistdasioiden aloitus-
palaveri, ja jokaiselle tydmaalle nimetdan ympa-
ristovastaava. SRV:n omissa rakennushankkeissa
maaritellddn hankekohtaiset ymparistotavoitteet
yhdessa asiakkaan kanssa. Tavoitteena on antaa
asiakkaalle jo suunnitteluvaiheessa riittavasti tie-
toa ympéristdvaikutusten kannalta olennaisista
tekijoista paatoksentekoa varten.
Ymparistotunnuslukuja seurataan selain-
pohjaisella jarjestelmalld, jonne jateluvut seka
energian- ja vedenkulutustiedot syotetaan.
Ajantasainen tilanne paivitetadan jarjestelmaan
kuukausittain, jolloin kvartaaliraportointi linja-
johdolle on mahdollista. Edellisen vuoden tilastot
kootaan ja analysoidaan vuosiraportointia ja joh-
don katselmuksia varten vuoden alussa. Johdon
katselmuksissa maaritelladn ymparistdjarjes-
telman kehittdmisen tavoitteet ja toimenpiteet.

Tavoitteet ovat korkealla
Materiaalitehokkuus ja jatteen maaran minimoin-
ti ovat SRV:n ympaéristétoiminnan paatavoitteita.
Suunnittelun- ja hankinnanohjauksella vaikute-
taan materiaalivalintoihin ja teknisiin ratkaisuihin,
mutta erityisesti suunnittelun tulisi mahdollistaa
onnistunut hankinta. Jatteet lajitellaan mahdol-
lisimman pitkéalle jo tydmaalla ja jokaisella tyo-
maalla tehddan jatehuoltosuunnitelma yhteis-
tydssa jatehuoltourakoitsijan kanssa.
Vuodesta 2016 alkaen uudet projektit ovat
olleet rakennustyyppikohtaisesti asetettujen

ominaisjatemaaran ja syntypaikkalajitteluasteen
tavoitteiden piirissa. Vertaamalla vuonna 2018
valmistuneiden kohteiden toteutuneita ympa-
ristétunnuslukuja tavoitteisiin nahdaan, etta ta-
voitteet ovat ominaisjatemaaran ja lajitteluasteen
osalta ovat tiukat. Vaikka tavoitteisiin ei kaikilta
osin paasty, paasi moni kohde ainakin toiseen
osatavoitteeseen. Pienetkin haasteet suunnitte-
lussa, hankinnassa tai tuotannossa voivat muo-
dostua esteeksi, kun tavoite on korkealla.

Tyémailla kaytetaan suuri maaré energiaa eri
muodoissa. liImasto-olosuhteista johtuen eniten
energiaa kuluu lammitykseen. Energiatehokkuut-
ta pyritddn parantamaan muun muassa laitteis-
tojen optimoinnilla ja paivittamalla laitteistoja
nykyteknologian mukaiseksi. Lapivientien huo-
lellisella tekemiselld, aukot peittamalla ja saa-
suojauksella voidaan myds vaikuttaa energian-
tarpeeseen.

Lahiymparistolle kerrotaan tyomaan
vaikutuksista

Lahiymparistohaittojen minimointi otetaan huo-
mioon tydmaan suunnittelussa. Vaikutukset ai-
heutuvat muun muassa melusta, polysta, ta-
rinasta, liilkkennejarjestelyista ja ekosysteemin
muutoksesta. Tydmaa huolehtii raportoinnista
ja tiedottamisesta lahiymparistdssa. Tydmaalla
laaditaan olosuhteiden mukaiset hallintasuunni-
telmat ja seka viranomaisia etta lahiymparistoa
tiedotetaan tydmaan vaikutuksista ja aikatau-
luista. Luonnon erityispiirteet, esimerkiksi suo-
jeltavat elinymparistot ja lajit otetaan huomioon
rakentamisen suunnittelussa.

Uusia ymparistomerkkeja tuttujen rinnalle
Ympéristoluokitusten merkitys tilaajille ja kiinteis-
tosijoittajille kasvaa jatkuvasti. Kansainvalisten
luokitusten rinnalle on tulossa suomalainen RTS-
ymparistéluokitus ja pohjoismainen ymparisto-
merkki, jonka tunnus on Joutsenmerkki.
SRV:lla oli vuonna 2018 kaynnissa useita
ymparistoluokitusta tavoittelevia projekteja. SR-

V:n osakkuusyhtié Redi kauppakeskus saavutti
LEED arvosanan Platina ja Keravan kauppakes-
kus Karuselli uudemman LEED V4 -version ar-
vosanan Kulta. Autokeskus Konala Helsingiss3,
Pressi Smart Premises Vantaalla, ja Tampereen
Hotelli Marriot tavoittelevat LEED V4 tasoa Kulta.
Lauttasaaren koulu ja paivakoti seka Lappeen-
rannan Teknillisen yliopiston Verso puolestaan
BreeAm-luokituksen tasoa VeryGood. Sipoon
PT-logistiikkakeskus tavoittelee BreeAm tasoa
Excellent.

MUUTOKSET JOHTORYHMASSA

Joulukuussa SRV ilmoitti organisaatiomuutok-
sesta ja sen yhteydesséa uudistavansa johto-
ryhméaansa 1.1.2019 alkaen. Kansainvalisesta
liiketoiminnasta vastaava johtaja Veli-Matti
Kullas ja henkilostojohtaja Pirjo Ahanen jaivat
pois johtoryhmasta. Juha Toimela nimitettiin
Rakentaminen-liiketoiminnan johtajaksi. Han jat-
kaa varatoimitusjohtajana ja johtoryhmaén jase-
nena. Jarkko Rantala nimitettiin Sijoittaminen-
liilketoiminnan johtajaksi ja johtoryhman jase-
neksi.

SRV:n viestinta- ja markkinointijohtajaksi ja
johtoryhman jaseneksi nimitettiin 4.12.2018 al-
kaen Maija Karhusaari. Viestintajohtaja ja joh-
toryhman jasen Paivi Kauhanen ilmoitti syys-
kuussa jattavansa tehtavansa pitkaaikaisen
sairauden vuoksi. Vt. viestintdjohtajana toimi
Johanna Henttonen.

RISKIT, RISKIENHALLINTA JA
HALLINNOINTI

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjar-
jestelmasta erillisend kertomuksena yhtién vuo-
sikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla.
Yksityiskohtaisempia tietoja yhtion liiketoiminnan
riskeista ja riskienhallinnasta annetaan vuoden

2018 tilinpaatoksen liitetiedoissa, vuosikerto-
muksessa seka yhtion internetsivustolla.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat suh-
danteen muutoksen ja kustannuspaineisiin, suu-
riin toimitilahankkeisiin, Venajan talouteen ja
ruplan kurssiin.

Rakennusalan viime vuosien voimakas kasvu
on viimeisimpien ennusteiden mukaan tasaan-
tumassa. Taman arvioidaan johtavan alihankin-
nan saatavuuden paranemiseen ja materiaali- ja
aliurakointikustannusten hintapaineen hellittami-
seen ja johtavan yhdessa tiukan projektivalinnan
kanssa SRV:n kustannuskilpailukyvyn paranemi-
seen. Lisaksi tappiollisen REDIn kauppakeskuk-
sen poistumisen tydkannasta arvioidaan pienen-
tavan tulos- ja rahoitusriskia.

SRV:n kaynnissa olevat suuret hankkeet seka
valmistuneet kauppakeskushankkeet sitovat pal-
jon pddomaa ja vaikuttavat yhtion rahoituksen
saatavuuteen ja hintaan. SRV:n rahoitusaseman
arvioidaan paranevan positiivisen kassavirran
ja taseen kevennysohjelman my6ta. SRV altis-
tuu Venajan lilkketoiminnassa ruplan muutoksen
kautta translaatio- ja transaktioriskille. Ruplan
kurssin kymmenen prosentin heikentyminen
suhteessa euroon olisi raportointihetkella vaikut-
tanut konsernin oman paddoman muuntoeroihin
noin 8 miljoonaa euroa. Vastaavasti 10 prosentin
kurssi heikentyminen vaikuttaisi SRV:n tulokseen
noin miljoona euroa. Ruplan suojausaste vaihte-
lee ajankohdasta riippuen.

SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin
SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen
euromaaraisista lainoista. Osa SRV:n venalais-
ten osakkuusyhtidden lainoista muuttui alkuvuo-
den 2018 aikana ruplamaaraisiksi, mika pienen-
si SRV:n kurssiriskid. Jaljelle jadvaa kurssiriskia
suojataan hallituksen hyvaksyman suojauspoli-
tiilkan mukaisesti.

Toiminnan vertailukelpoisuuden lisdamiseksi
yhtié raportoi liilketuloksen ohella operatiivisen
liikevoiton. Tama eroaa virallisesta IFRS-liike-
voitosta siind suhteessa, etta siitd on poistettu
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Henkildstoasioihin, sosiaaliseen vastuuseen, ihmisoikeuksiin, ymparistoasioihin
ja lahjonnan ja korruption torjuntaan liittyvat riskit

Osa-alue

Tarkeimmat tunnistetut riskit

Riskien tunnistaminen ja riskienhallinta

Kaikki osa-alueet

« Eettisten toimintaohjeiden jalkauttaminen
« Eettinen kanava

Henkilostoasiat,
oma toiminta: kohteena
oma henkilostd

« Tyoterveys ja -turvallisuus: tapaturmat
(oikeus elamaan, terveyteen ja terveelli-
seen ja turvalliseen tydympéristoon)
Tyo6ssa jaksaminen (oikeus riittdvaan
lepoon, vapaa-aikaan ja kohtuulliseen
tybajan rajoittamiseen)

» OHSAS 18001 -johtamisjarjestelma
« Johdon katselmukset

« Ulkoiset auditoinnit

« Turvataustaryhma ja turvatiimi

« Sisaiset auditoinnit

» Henkilostokysely

Sosiaalinen vastuu,
oma toiminta:
kohteena alihankkijat
ja urakoitsijat +
aliurakoitsijoiden
toiminta

Tyoterveys ja -turvallisuus: tapaturmat,
hairinta (oikeus elaméaan, terveyteen ja ter-
veelliseen ja turvalliseen tyéympéristoon)
Tyo6ehtojen (palkkaus, tydaika) laimin-
lyonti (oikeus kohtuulliseen ja riittavaan
palkkaan)

Yhteiskunnallisten velvoitteiden
laiminlyénti (harmaa talous)

» OHSAS 18001 -johtamisjérjestelma
« Urakkaohjelma

« Hankinnan taustaselvitykset

« Verkostorekisteri

« Eettiset toimintaohjeet toimittajille
« Toimittajien itsearviointi

« Keskustelut toimittajien kanssa

lhmisoikeudet, oma
toiminta/aliurakoitsijoiden
toiminta

Katso Henkilostoasiat ja Sosiaalinen vastuu
Yksityisyyden loukkaukset (oikeus yksi-
tyisyyteen)

Tydperainen syrjinté ja kiskonta, hairinta
Tyosuhteeseen liittyvat laiminlyonnit
(oikeus kohtuulliseen toimeentuloon,
ammattiyhdistysoikeudet, oikeus
yhdistymisen vapauteen)

Lapsi-, pakko- tai orjatyo (lapsi-, pakko ja
orjatyon kielto)

Kielletyt kaytannét (epainhimillisen kohte-
lun ja rangaistuksen kielto, oikeus vapau-
teen ja henkilokohtaiseen turvallisuuteen)
Lasten oikeuksien laiminlyonti (lapsen
oikeus alaikaisyytensa edellyttamaan
suojeluun)

« Urakkaohjelma

» Hankinnan taustaselvitykset

» Tyémaaohjeistus

« Keskustelut toimittajien ja
alihankkijoiden kanssa

« Eettiset toimintaohjeet toimittajille

« Toimittajien itsearviointi

Lahjonnan ja korruption
torjunta, oma toiminta/
aliurakoitsijoiden toiminta

« Laiton tai epaasiallinen toiminta
« Yhteiskunnallisten velvoitteiden
laiminlyonti

« Sisainen tarkastus
« Eettiset toimintaohjeet toimittajille
« Toimittajien itsearviointi

Ympéristoasiat, oma
toiminta/aliurakoitsijoiden
toiminta

» Ymparistévahingot ja -onnettomuudet

« Laiton tai epaasiallinen toiminta

« limastoriskit, fyysiset ja sopeutumiseen
liittyvat

« Prosessiriskit, prosessien rajapinnat

« IS0 14001 -johtamisjérjestelmé

« Projektiriskienhallinnan prosessi

» Ympéristosuunnitelma

« Sisaiset auditoinnit
 LCA-laskenta

« Eettiset toimintaohjeet toimittajille
« Toimittajien itsearviointi

Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin
sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja
niiden mahdolliset suojausvaikutukset.

Vastuullisuusriskit

Konsernin riskienhallintatoiminto tukee riskienhal-
lintaperiaatteiden soveltamista ja kehittda kon-
sernin laajuisia toimintatapoja. Se vastaa myos
henkiléstdasioihin, sosiaaliseen vastuuseen, ih-
misoikeuksiin, ymparistdasioihin ja lahjonnan ja
korruption torjuntaan liittyvien riskien tunnistami-
sesta, raportoinnista ja riskien hallitsemiseen liit-
tyvista toimenpiteista. Edella listattuihin aiheisiin
littyvia tunnistettuja riskeja ja toimenpiteita niiden
hallitsemiseksi on esitetty oheisessa taulukossa.

HALLINTO JA YHTIOKOKOUKSEN
PAATOKSET

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtidkokous pi-
dettiin 20.3.2018. Kokous vahvisti tilinpaatoksen
seka myonsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle
vastuuvapauden tilikaudelta 11.-31.12.2017.

Osingonjako

Osingon méaaraksi vahvistettiin hallituksen eh-
dotuksen mukaisesti paattyneelta tilikaudelta
osinkoa 0,06 euroa osakkeelta. Osingon tas-
maytyspaiva oli 22.3.2018, ja osinko maksettiin
29.3.2018.

Hallituksen jiasenet ja puheenjohtaja
Hallituksen jasenten lukumaaréksi vahvistettiin
kuusi (B) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen
KTM Minna Alitalo, VTM, eMBA Juhani Elomaa,
DI Juhani Hintikka, VT, oikeustieteen tohtori
h.c. Olli-Pekka Kallasvuo, DI lipo Kokkila ja DI
Timo Kokkila. llpo Kokkila valittiin hallituksen
puheenjohtajaksi.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteis®
PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi, joka
paattyy vuoden 2019 varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa. PricewaterhouseCoopers Oy onil-
moittanut, ettd padvastuullisena tilintarkastajana
toimii Samuli Perala, KHT.

VALTUUTUS OMIEN OSAKKEIDEN
HANKKIMISEEN

Yhtidkokous valtuutti hallituksen paattamaan
omien osakkeiden hankkimisesta yhtion vapaal-
la omalla paaomalla. Osakkeiden hankkiminen
alentaa yhtion jakokelpoista omaa padomaa.

Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintédan
6 049 957 yhtion osaketta kuitenkin siten, etta
valtuutuksien perusteella hankittavien osakkei-
den maara yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen
jo omistamien osakkeiden kanssa on kulloinkin
yhteensa enintdan 6 049 957 osaketta, joka on
10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista.

Valtuutuksen perusteella hankittavista osak-
keista voidaan hankkia enintdan 6 049 957 osa-
ketta Nasdaq Helsinki jarjestamassa julkisessa
kaupankaynnissa hankintahetken markkinahin-
taan seka enintdan 500 000 SRV Yhti6t -kon-
sernin palveluksessa oleville henkiléille kannus-
tinjarjestelmien perusteella annettua osaketta
vastikkeetta tai enintdan hintaan, jolla kannus-
tinjarjestelman piirissa oleva henkild on velvolli-
nen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintaan
yhteensa 6 049 957 osaketta.

Edella mainitut valtuutukset sisaltavat oikeu-
den hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeen-
omistajien omistusten mukaisessa suhteessa.
Valtuutuksien perusteella osakkeet voidaan
hankkia yhdessa tai useammassa erassa.

Yhtién omia osakkeita voidaan hankkia kay-
tettdvaksi muun muassa vastikkeena yritys-
kaupoissa, yhtion hankkiessa liilketoimintaansa
littyvaa omaisuutta, osana yhtién kannustinjar-
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jestelmaa tai johdon osakeomistusjarjestelmaa
tai muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtiolla pi-
dettavaksi tai mitatoitavaksi. Hallitus paattaa kai-
kista muista osakkeiden hankkimisen ehdoista.

Edella selostetut valtuutukset ovat voimassa
18 kuukautta yhtiokokouksen paatoksesta lu-
kien, ja ne kumoavat 23.3.2017 varsinaisen yhtio-
kokouksen hallitukselle antaman valtuutuksen.

SRV YHTIOT OYJ:N HALLITUKSEN
JARJESTAYTYMINEN JA
VALIOKUNTIEN KOKOONPANOT

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymis-
kokous pidettiin 20.3.2018. Hallitus valitsi va-
rapuheenjohtajan ja valiokuntiensa jasenet
toimikaudeksi, joka jatkuu vuoden 2019 varsi-
naisen yhtibkokouksen paattymiseen saakka.
Hallituksen varapuheenjohtajaksi valittiin Olli-
Pekka Kallasvuo.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi va-
littiin Minna Alitalo ja jaseniksi Juhani Elomaa ja
Timo Kokkila. HR- ja nimitysvaliokunnan puheen-
johtajaksi valittiin llpo Kokkila ja jaseniksi Juhani
Hintikka ja Olli-Pekka Kallasvuo.

OSAKKEET JA OMISTUS

SRV Yhti6t Oyj:n osakepadoma on 3,1 miljoonaa
euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekiste-
roityjen osakkeiden lukumaéara on 60 499 575
kappaletta. Yhtiolla on yksi osakesarja.
Osakkeen paatoskurssi Nasdaqg Helsingin
porssissa oli 31.12.2018 1,70 euroa (3,60 euroa
31.12.2017, muutos -53 %). Osakkeen ylin kurssi
katsauskaudella oli 4,12 euroa ja alin 1,66 euroa.
SRV:n osakekohtainen oma paaoma ilman oman
padoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 3,21
euroa. 3112.2018 osakekannan markkina-arvo
oli 101 miljoonaa euroa ilman konsernin hallussa
olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsaus-

kauden aikana 6,6 miljoonaa kappaletta ja vaih-
toarvo oli 17,3 miljoonaa euroa.

Konsernin hallussa oli keséakuun lopussa 918
599 osaketta, mika vastaa 1,5 prosenttia yhtion
kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteenlas-
ketusta &adnimaarasta.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat hel-
mikuussa 2018 vahvistetut strategiset taloudel-
liset tavoitteet vuosille 2018—2022:

« Nopean liikevaihdon kasvuvaiheen jalkeen
tavoitellaan ensisijaisesti vuosittaisen ope-
ratiivisen liikevoiton kasvattamista.

» Operatiivinen liilkevoittomarginaalin tavoite on
8 prosenttia. Tavoitteesta 6 prosenttiyksikkoa
syntyy rakentamisen tuloksesta ja 2 prosent-
tiyksikkoa kauppakeskusten vuokratuotoista
osana osakkuusyhtididen tulosta.

*  Oman padoman tuottotavoite on vahintaan
15 prosenttia strategiakauden loppuun men-
nessa.

» Sijoitetun padoman tuottotavoite on vahin-
taan 12 prosenttiin strategiakauden loppuun
mennessa.

» Omavaraisuusaste pyritdan pitamaan yli 35
prosentissa.

* Pidemman aikavalin tavoitteena on jakaa
osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta
tuloksesta liiketoiminnan padomatarpeet
huomioiden.

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavut-
taminen perustuu maltilliseen ja vakaaseen ta-
louskasvuun Suomessa seka Venéjan talouden
lievaan vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Liséksi
se edellyttda SRV:n omaperusteisten hankkeiden
kasvua. Operointivaiheessa olevista kauppakes-
kuksista pyritdan luopumaan markkinatilanteen
salliessa. Venajan hankkeiden kehittamisté jatke-
taan, ja niiti voidaan aloittaa konsernin padoma-

rakenteen salliessa ja kohteiden taloudellisten
kriteerien tayttyessa.

Kannattavuustavoitteisiin paédseminen edel-
lyttaa lisdksi oman toiminnan tehostamista seka
tulevien hankkeiden entista tarkempaa valikoin-
tia niiden kannattavuuden ja padoman sitovuu-
den osalta. Yhti6 uskoo saavuttavansa strate-
gian mukaisen tulostason vuoden 2022 loppuun
mennessa.

NAKYMAT VUODELLE 2019

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna
2019 vaikuttavat yleisen talouskehityksen li-
saksi muun muassa ruplan kurssikehitys, SRV:n
omien hankkeiden luovutuksenmukainen tulou-
tus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostu-
minen padosin matalakatteisesta urakoinnista,
tilauskannan katteiden kehittyminen, omape-
rusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja
kohteiden valmistusajankohta seka uusien ura-
koiden ja omien hankkeiden kdynnistyminen.

Suurimmat hankkeista ovat Tampereen Kansi-

hanke, Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennus

jameneilldan olevat sairaalahankkeet.

«  Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu
vuoden 2019 aikana enemman kuin vertai-
lukautena. Yhteensa vuoden 2019 aikana
arvioidaan valmistuvan 809 omaperusteista
asuntoa (526 asuntoa vuonna 2018).

» SRV tekee pitkaaikaisia hankintasopimuksia,
minka vuoksi ennakoitu rakennuskustannusten
aleneminen ei vaikuta merkittavasti viela vuo-
den 2019 tuloksen tekokykyyn. Kauppakes-
kusten vuokratuottojen kehitys on positiivista
mutta aikaisemmin ennakoitua hitaampaa.

» Konsernin vuoden 2019 liikevaihdon arvioi-
daan kasvavan vuoteen 2018 verrattuna
(liikevaihto vuonna 2018: 959,7 milj. euroa).
Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan
vuoteen 2018 verrattuna ja olevan positiivinen
(operatiivinen liikevoitto -10,0 milj. euroa).

VOITONKAYTTOEHDOTUS

Emoyhtion jakokelpoiset varat 3112.2018 ovat
170 668 647,19 euroa, joista tilikauden tulos on
33681568,40 euroa. Hallitus esittaa yhtiokokouk-
selle, etta osinkoa ei tilikaudelta 2018 jaeta.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Uusi organisaatio astui voimaan 11.2019. Muu-
toksen seurauksena SRV raportoi vuodesta 2019
alkaen kaksi liiketoiminta-aluetta: Rakentaminen
ja Sijoittaminen.

YHTIOKOKOUS

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtiékokous suun-
nitellaan pidettavaksi 19.3.2019. Yhtidokokouk-
sessa kasitellaan yhtidjarjestyksen 11 §:ssé mai-
nitut asiat seka hallituksen mahdolliset muut
esitykset. Hallitus paattaa kokouskutsusta ja sen
sisdltamista esityksistd myéhemmin.

Espoo 15.2.2019
Hallitus
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KONSERNIN TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

Milj. euroa 2018 2017 2016 2016 2014
Liikevaihto 11144 884,1 7191 6844
Operatiivinen liikevoitto* 27,0 26,3 - -
Operatii:\%i:n:en Iiikevoi:t'@c:), % Iiikeva}hdbsta 7 24 ) 30 e - -
Liikevoitto 15,3 27,7 24,4 24,9
Liikevoitto, % liikevaihdosta 14 81 34 36
Tulos ennen veroja 4,6 16,4 17,6 18,5
Tulos ennen veroja, % :Ii:ikevaihdos:t:a: 04 18 7 24 27
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos - 6,0 189 140 152
Oman pi?a':é:o:man tuottioi,i% 20 50 56 6,9:
Sijoitetun pddoman tuotto, % 3,1 6,1 5,9 5,4
Sijoitetlijhi[i)ééoman t@J:o:tto, rakent:ér:ﬁinen, %o 74 92 o -
Sijoitetun pdaoman tuotto, kiinteistokehitys, %* -4,8 0,2 - -
Omavaraisuusaste, % 855 883 425 430
Tilauskanta® 15479 17585 15834 860,4
Uudet sopimukset 7714 10131 1 393,56 700,3
Henkilosto keskimaarin 1134 1089 1008 937
Sijoitettu padoma 604,5 596,2 543,0 4498
Sijoitettu padoma, rakentaminen 276,6 247,0 - -
Sijoitettu padoma, kiinteistokehitys 3279 3492 o
Korollinen nettovelka 297,6 246,3 230,8 206,1
Nettovelkaantumisaste, % 1050 834 833 916
Osakekohtainen tulos, euroa® 005 015 025 0,30
Osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa* 0,06 - 0,15 0,25 ~ 0,80
Osakekohtainen oma piéoma, euroa* 4,78 5,00 4,66 5,64
Osakekohtainen oma'bééoma (ilman oman T T T ' )
padoman ehtoista lainaa), euroa®* 4,08 425 8,90 4,51
Osakekohtainen osinko, euroa® 0,10 0,10 0,10 0,07
Osinko tuloksesta, %° 209,9 676 402 235
Efektiivinen osinkotuotto, %° 28 18 82 26
Hinta/voitto -suhde (P/E-luku)* 75,6 36,7 12,6 9,6
Osadcon kursikitys S
Kurssi kauden lopussa, euroa 3,60 5,43 3,10 2,83
Keskikurssi, euroa 460 407 294 381
Alin kurssi, euroa 3,62 2,60 2,36 2,75
Yiin kurssi, euroa 574 558 342 438
Osakekz:ih:n:an markki:n:a:-arvo kaudéhilopussa1 2145 3224 1839 ::112,7:
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1 000* 6 362 6 355 11 463 3613
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 107 107 269 91
Osakkeiden lukuméaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana, 1 000* 59 581 59 540 59 349 42 616 39 771
Osakkeiden lukumaaran painotettﬁ keskiarvo T T T : )
tilikauden aikana (laimennettu), 1 000" 59 581 59 540 59 576 42 648 39 799
Osakkeiden lukumééré kauden lopussa, 1 000" 59 681 59 875 59 325 39 810
Valuuttamuutosten nettovaikutus 17 13 - -

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

SRV on lisannyt taloudelliseen raportointiin operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin
Operatiivinen liikevoitto -tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta
verrattaessa esitettavaa kautta aikaisempiin kausiin.

IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoitu osakkuusyhtioden valuuttakurssimuutoksista aiheu-
tuneet voitot ja tappiot seké suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut. Osakkuusyhtioden valuutta-
kurssimuutoksset sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta. Valuut-
tasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville liiketoiminnan
muut kulut.

SRV on lisannyt tilinpaatokseen rakentamisen ja kiinteistokehitys -liiketoimintojen sijoitetut
padomat seka niiden tuottoprosentit

SRV:n liiketoiminnat luonteensa mukaan muodostuvat itse rakentamisesta - ja siihen liittyvasta
kiinteistokehityksesta seka omiin hankkeisiin sijoittamisesta. Nama kaksi likketoimintoa ovat luon-
teeltaan erilaisia , jonka johdosta yhti6sté on perusteltua ryhty4 antamaan lisatietoa naiden sijoi-
tetusta padomasta ja sen tuotosta. Rakentaminen liiketoiminto késittaa kaiken rakentamisen seka
omaperusteisen asuntotuotannon vaatiman padoman tontteineen.

Kiinteistokehitys liiketoiminto muodostuu toimitilahankkeista, joissa yhtié on sijoittajana ja hank-
keet tullaan lahtokohtaisesti myymaén vasta vuosia valmistumisen jalkeen kun kiinteisté on saa-
vuttanut normaalin kayttéasteen ja tason. Kiinteistokehitystoiminnossa raportoidaan keskenerai-
set ja valmiit toimitilakohteet, joissa yhti6 toimii pidemmaén aikavalin sijoittajana. Myés tontit, jotka
tullaan itse kehittdmaan ja varsinainen tulonodotus tulee kehittamisen kautta, raportoidaan osana
kiinteistokehitysta.

Toiminnoille on kohdistettu kaikki oleelliset tase-erat seka operatiivisen toiminnon kulut. Liiketoi-
minnot yhteensa laskettuna naiden vélinen rakentamisen kate-eliminointi huomioiden muodostuu
konserni. Liiketoimintajako kuvaa hyvin yhtion padomatarpeita ja kannattavuustasoja. Rakenta-
minen liiketoiminnon tulos on tasaisen kannattavaa, sitoutuneen padoman tarve on pienempéaé ja
kiertonopeus suurempaa. Kiinteistokehitys sitoo enemman ja kauemmaksi aikaa padomia. Rakenta-
minen liiketoiminnossa likkevaihto ja tuotot realisoituvat nopeammin kun vastaavasti kiinteistéliike-
toiminnassa tuotot tulevat paaosin vasta kun kohde realisoidaan.

2 Kauden lopussa.
8 Vertailutieto 2014 on osakeantioikaistu.
“ Tilikaudella maksettu osinko.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Korolliset nettovelat

Velkaantumisaste, % = 100 x — -
Oma paioma yhteensa
. Tilikauden tulos
Oman paaoman tuotto, % = 100 x — - —
Oma padoma yhteens3, keskimaarin
L . Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut (ilman valuuttakurssivoittoja ja -tappioita)
Sijoitetun pddoman tuotto, % = 100 x —— — —
Sijoitettu padoma keskimaarin
. Oma padoma yhteensa
Omavaraisuusaste, % = 100 x
Taseen loppusumma - saadut ennakot
Sijoitettu pddoma = Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset
Korollinen nettovelka = Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset
. Tilikauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuina
Osakekohtainen tulos = - — —— —
Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen kappalemaara
. . Tilikauden tulos - maéaraysvallattomien omistajien osuus - oman padoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuina
Osakekohtainen tulos (laimennettu) = - - — —— —
Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskimaaréinen kappalemaéara
. . Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
Osakekohtainen oma pddoma = - — ——
Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaara tilikauden lopussa
Osakekohtainen oma padoma _ Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma padoma - oman padaoman ehtoinen laina
(ilman oman pd&oman ehtoista lainaa) Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaéra tilikauden lopussa

Pérssikurssi tilikauden lopussa

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

Osakekohtainen osinko

Osinko tuloksesta, %* = 100 x -
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Efektiivinen osinkotuotto, %* = 100 x —— —
Pérssikurssi tilikauden lopussa
i . Osakkeen euromaaréainen kokonaisvaihto
Keskikurssi = - - - - —
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaara
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa* = Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaaré seka sen prosentuaalinen osuus osakkeiden

Osakkeiden vaihdon kehitys* = o . P .
4 keskimaaraisesta lukumaarasta tilikauden aikana

Liikevoitto —/+ osakkuusyhtididen valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot -/+ suojauksesta

Operatiivinen liikevoitto = . .
aiheutuneet tuotot ja kulut

* Vertailukausien tiedot ovat osakeantioikaistuja.
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kau-
pankayntid varten OMX:n Pohjoismaisessa
Porssissa. Kaupankaynti SRV Yhtiét Oyj:n osak-
keilla alkoi OMX:n paalistalla 15.6.2007. Vuoden
2018 ylin noteeraus oli 4,12 euroa ja alin 1,66 eu-
roa. Vuoden 2018 keskikurssi oli 2,63 euroa.

Osakkeenomistajat 31.12.2018

Vuoden lopun paatoéskurssioli 1,70 euroa ja ulko-
na olevan osakekannan markkina-arvo 101,3 mil-
joonaa euroa. Osakkeita vaihdettiin 6,6 miljoonaa
kappaletta, joka oli 11,0 % osakkeiden painote-
tusta keskiarvosta vuonna 2018. Osakkeiden
vaihtoarvo oli yhteensa 17,3 miljoonaa euroa.

% osakkeista

Hallituksen valtuudet

SRV Yhtioét Oyj:n varsinainen yhtidkokous val-
tuutti 20.3.2018 hallituksen paattamaan yhtion
omien osakkeiden hankinnasta hallituksen ehdo-
tuksen mukaisesti. Valtuutus omien osakkeiden
hankinnasta on voimassa 18 kuukautta yhti6-
kokouksen paatoksesta lukien (liite 24).

Omistusjakauma 31.12.2018
Omistettujen osakkeiden mukaan

Johdon osakeomistus

SRV Yhtioét Oyj:n hallituksen jasenten ja toimi-
tusjohtajan seka toimitusjohtajan sijaisen suora
omistus oli 31.12.2018 yhteensa 8 696 063 osa-
ketta, joka oli 14,4 % yhtion osakkeista ja danival-
lasta. llpo Kokkila omistaa SRV:n osakkeita Kolpi
Investments Oy:n kautta.

% osakkeen-

Osakkeenomistaja Osakkeita ja aanista Osakkeiden maara Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista
Kolpi Investments Oy 11 505 457 19,0 1-100 1275 16,8 70 149 0,1
Kokkila Timo 7617 216 12,6 101-500 3258 429 889 351 15
Kokkia Laur o 6agis2 107 5011000 124 160 w2 1
Kokkila Tuomas 6494422 107 1 001-5 000 1466 192 3321890 55
Tiiviste-Group Oy 6 411 821 10,6 5 001-10 000 212 2,8 1519 349 2,5
Nordes Henldvakuutus Suomi 0y 1774085 29 1000150000 183 e 2smor 4
Valtion Elékerahasto 1170 000 1,9 50 001-100 000 12 0,2 866 654 1,4
Keskinaindinen Elakevakuutusyhtio Iimarinen 962822 16 100 001-500 000 18 02 3960742 6,5
SRV Yhtiét Oyj 918 599 1,5 500 001- 13 0,2 46 315 906 76,6
OP-Suomi sijoitusrahaste 018 251 15 Yhteensa 7591 100,0 60 499 575 100,0
Keskinainen Tydelakevakuutusyhtid Varmé: 716 666 12 joista hallintarekisterdityja T 01 1064094 18
Nieminen Timo 676 310 11
Taaleritehdas Mikro Markka sijoitusrahast6 """"" 400 000 07
4capesoy 340 000 06 Osakkeenomistuksen jakauma
OP-Suomi Pienyhtist 339858 06
orirta B 000005 % asatoa
Taaleritehdas Arvo Markka sijoitusrahasto 300 000 0,5 YOSt 354
Saastopankki Kotimaa -sijoitusrahasto 283 896 05 Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 82
Ojala Juha Pekka 259 205 0.4 JulKisyhteis Ot 47
Tukinvestoy 225000 0,4 Kotitaloudet 51,2
20 suurinta omistajaa yhteensa 48 108 630 79,5 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 0.4
Ulkomaiset osakkeenomistajat 0,1
Hallintarekisterdidyt osakkeet 1064 094 18 100,0
Muut osakkeenomistajat 11 326 851 18,7
Osakkeiden lukumaara yhteensa 60 499 575 100,0
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IFRS konsernitilinpaatos

KONSERNIN TULOSLASKELMA LAAJA TULOSLASKELMA
1 000 euroa Liite 2018 2017 1 000 euroa Liite 2018 2017
Liikevaihto ) 7 3 959667 1114388 Tilikauden voitto 18 5811

Liiketoiminnan muut tuotot 4 2 446
Valmiiden ja keskeneristen tuotteiden var:a:s:tt:)j:ér:]:nﬁuutos ) ) | 1 866 Muut laajan tuloksen erat
Aineiden ja palveluiden kayttd -985 632 Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 7 77 688 Myytévissa olevat rahoitusvarat 7 :48
Osuus osakkuusyhtioiden tuloksista ) 7 16 <138 377 Muuntogrot 1091
Poistot ja arvonalentumiset 6 -5 716 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista -7 008
Liiketoiminnan muut kulut 5 20 957 Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 10
Liikevoitto 15 329 Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -8 061
Rahoitustuotot 9 5 322 Tilikauden laaja tulos yhteensa -2 250
Rahoituskulut 9 -16 014
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa ) ) | :-10 692 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen 7 7
Voitto ennen veroja | 4 638 Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus - 2074
Tuloverot 10 1173 Maaraysvallattomille omistajille -176
Tilikauden voitto | 5 811 """"" )
Jakautuminen o 7

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuu 5 987

Méaaraysvallattomille omistajille o -176
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtain os 11 0,05
Emoyhtién omistajille kuuluva laimennettu osakekohtainen tulos ) ) 11 0;05
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KONSERNITASE
1 000 euroa Liite 2018 2017 1 000 euroa Liite 2018 2017
VARAT OMAPAAOMA JAVELAT
Pitkaaikaiset varat | . 7 Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 7
Aineelliset hyodykkeet 13 6 032 11 048 Osakepadoma 24 3 063 3 063
Likearvo o 14 178 1784 Vikusrahasto o u oo
Muut aineettomat hyédykkeet 1562 1512 Sijoitetun vapaan oman pa&doman rahasto 24 142 543 141 506
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 190 458 Arvonmuutosrahasto -1 062
Muut rahoitusvarat 15 991 Muuntoerot 24 | ;94
Saamiset 945 Oman paaoman ehtoinen laina 24 45 000 45 000
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté: 15 21 67270 66 778 Kertyneet voittovarat 58651 96 605
Laskennalliset verosaamiset 19 18 555 11 690 Emoyhti6én omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 236 372 285 019
Pitkaaikaiset varat yhteensa 294358 300 158 Méaaraysvallattomien omistajien osuus : -1 627
77777777777 Oma padoma yhteensa - 283 391
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 7 20 418 821 Pitkaaikaiset velat 7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15,22 145 091 Laskennalliset verovelat 19 5 130
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilté: :15, 21 ) 0 Varaukset 7 25 8 760
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 981 Korolliset velat 15,26 284 074 170 769
Rahavarat 23 93074 23475 Muutvelat 16,27 8972 17722
Lyhytaikaiset varat yhteensa 652 675 588 368 Pitkaaikaiset velat yhteensa ) 308776 202 380
VARAT YHTEENSA 947033 888 526
"""""" o Lybytaikaiset volt o .
Ostovelat ja muut velat 15,27 303 876 244 472
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvét verovelat ) 54 ) 105
Varaukset 7 25 8920 7839
Korolliset velat 15, 26 91 794 150 338
Lyhytaikaiset velat yhteensa ) 404645 402 j54
Velat yhteensia 713 421 605 135
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 947083 888 526
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa 2018 2017 1 000 euroa 2018 2017
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirta
Myynnista saadut maksut """"" 1 082 903 Lainojen nostot 97550 16 901
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut mak 2448 Lainojen takaisinmaksut -86 672  -28 317
Maksut liiketoiminnan kuluista -1 098 558 Oman padoman ehtoisen lainan korot 927 3927
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituse:r:iéa' a :-13 209 Yhtiélainojen muutes 22 167 13978
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitus 371 Lyhytaikaisten lainojen muutokset 22000 17 498
Maksetut korot ja maksut muista Iiiketoirﬁ:ir:] VVVVVVVVVV :—22 ilO Maksetut osingst 5992
Maksetut valittomat verot 488 2 411 Rahoituksen rahavirta 10 141
Liiketoiminnan rahavirta 585 32588 ' )
Rahavarojen muutos -30 914
Investointien rahavirrat ' )
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyod -3 464 Rahavarat tilikauden alussa 54 583
Investoinnit sijoituksiin 2030 Rahavarojen valuuttakurssiero 332 -194
Myydyt tytaryhtisosakkeet - 0 Rahavarat tilikauden lopussa 93 073 23 475
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin 889 )
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisdys -2 635
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vahennys 4644 ) 0

Investointien rahavirta
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padaoma

Sijoitetun vapaan Maarays-

oman paaoman Arvonmuutos- Oman padoman Kertyneet vallattomien Oma padoma
1 000 euroa Osakepadoma rahasto rahasto Muuntoerot ehtoinen laina voittovarat Yhteensd omistajien osuus yhteensé
Oma padoma 31.12.2017 3 063 141 506 -1 062 -94 45 000 96 605 285 019 -1 627 283 391
Laskentaperiaatteen muutos IFRS 9 1062 -1 062 0
Oma padoma 1.1.2018 3 063 141 506 0 -94 45 000 95 543 285 019 -1 627 283 391
Tilikaudentulos 0 0 0 0 0 -30 121 -30121| 1097 -31 218
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot o o 0 o o o amsl o asss
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0 ) 0 . 0 ) -10 281 ) 0 ) 0 ) -10 281 7 0 B -10 231
Muut rahoitusvarat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 0 0 0 12789 0 -30 121 42910 1097 -44 007
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonilo o LR o [} O genm e 45 selo
Osakepalkkiojarjestelma o 1087 0 o o -47 990 0 990
Omien osakkeiden myynti 0 0 0 0 0 0 0 0
Omien osakkeiden hankinnat 0 O O O 0 0 :0 7 7 0 0:
Osakeanti 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osakeantiin liittyva transaktiokustannustt:a:n:\:/t:efé: :0 :O :O :0 :0 7 :0 7 :0 ) ) 0 7 0:
Oman paaoman ehtoinen laina 0 0 0 0 0 -3 150 -3 150 0 -3 150
Mo mustos o oo o o o ool oo
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0 1037 0 0 0 -6 772 -5 735 -35 -5 770
Oma pidoma 31.12.2018 3 063 142 543 0 -12 884 45 000 58 651 236 372 -2 760 233 612
Omapaiomal.i.2017 3063 141506 1101 8005 45000 100 591 297 065 1793 295 272
Tiikauden tulos o o oo o o seer  sesr| e sen
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot o o o oo o o doei| o doen
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0 0 0 -7 008 o 0 <7008 | 7 0 -7 008
Myytévissé olevat rahoitusvarat 0 0 39 0 0 0 39 0 39
Tilikauden laaja tulos yhteensa - 0 0 39 -8 099 0 50987 2078 4716 -2 249
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingoniko o o [} o o O o ses| 5 5003
Osakepalkkiojarjestelma 0 0 0 o 0 -1 006 <1006 7 0o -1 006
Oman padoman ehtoinen laina 0 0 0 0 0 -3 150 -3 150 0 -3 150
Muumuutes® 0 0 0 0 0 141 14| Co8TT 518
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 0 0 0 0 0 -9 973 -9 973 342 -9 631
Oma padoma 31.12.2017 3 063 141 506 -1 062 -94 45 000 96 605 285 019 -1 627 283 391

1 Muu muutos sisiltaa hankintamenolaskelman paivityksen.
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus

SRV Yhti6t Oyj tytaryhtidineen (SRV-konserni) on
Suomen johtavia projektinjohtourakoitsijoita, joka
rakentaa ja kehittaa liike- ja toimitiloja, asuntoja
seka teollisuus- ja logistiikkakohteita Suomessa,
Virossa ja Venajalla. Konsernistrategian mukai-
sesti liilketoiminta on organisoitu kahteen liike-
toiminta-alueeseen; Suomen liikketoimintaan ja
kansainvéliseen liiketoimintaan. Liiketoimintojen
paayhtiot ovat SRV Rakennus Oy, SRV Ehituse
AS ja SRV Russia Oy. Suomen liiketoiminta muo-
dostuu toimitilarakentamisesta ja asuntoraken-
tamisesta. Toimitilarakentaminen muodostuu
liike-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliora-
kentamistoiminnoista seka kiinteistdjen kehitta-
misesta. Asuntorakentaminen muodostuu paa-
kaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa seka
muissa Suomen kasvukeskuksissa tapahtuvasta
asuntojen omaperusteisista hankkeista ja ulko-
puolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista.
Kansainvélinen liilketoiminta muodostuu liikketoi-
minnoista Venajalla ja Virossa. SRV Yhtiot Oyj:in
hankekehitysyksikkd ja konsernihallintotoimin-
not tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin lii-
ketoimintoja.

Konsernin emoyhtio, SRV Yhtiot Oyj (Yhtid) on
suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaik-
ka on Espoo, Suomi. Yhtion rekisterdity osoite on
Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvaksynyt tAméan konser-
nitilinpaatoksen 15.2.2019.

Konsernitilinpdatoksen
laadintaperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpaatos on laadittu
3112.2018 voimassa olevien kansainvalisten tilin-
paatdésstandardien (International Financial Re-
porting Standards, IFRS) mukaan. Kansainvalisilla
tilinpaatodsstandardeilla tarkoitetaan Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EY) N:o
1606/2002 sdadetyn menettelyn mukaisesti yh-
teisdssa sovellettaviksi hyvaksyttyja standarde-
jaja niisté annettuja tulkintoja. Tilinpaatdksen
luvut esitetdan tuhansina euroina, ellei muuta
ole kerrottu.

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

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutok-
sia on sovellettu 11.2018 alkavalla tilikaudella:

o IFRS 15
SRV on soveltanut 1.1.2018 alkaen IFRS 15
Myyntituotot asiakassopimuksista -standar-
dia. Standardi korvasi tavaroiden ja palvelui-
den myyntia koskevan IAS 18:n ja pitkaaikais-
hankkeita koskevan IAS 11:n.

SRV on soveltanut standardia takautuvas-
ti ja oikaissut vuoden 2017 taloudelliset luvut
vertailukelpoisiksi. Omakehitteisten ja -perus-
teisten kohteiden erillisen rahoituskomponen-
tin kasittelytavan muutos aiheutti -1,7 miljoo-
nan euron suuruisen liikkevaihdon véhennyksen
jarahoituserien korkokulujen pienentymisen.

OIKAISU VAIKUTTI SEURAAVIIN KESKEISIIN TUNNUSLUKUIHIN:

2017 2017
milj. euroa Julkaistu Oikaistu Oikaisu
Liikevaihto milj. euroa 11161 11144 Aar
Operatiivinen liikevoitto 7 milj. euroa ) 28,7 ) - 27,0 ) oAar
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta B % 2,6 ) B 2,4 ) - 0,2
Liikevoitto 7 milj. euroa ) 17,1 ) - 15,3 ) 7 17
Liikevoitto, % liikevaihdosta - % 15 - 1,4 01
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa milj. euroa 12,4 o7 1
Sijoitetun pddoman tuotto, % 7 ) % 3,4 B 31 -~ 03
Sijoitetun pddoman tuotto, rakentaminen, % % 8,1 B 74 07

Muutoksilla ei ollut vaikutusta avaavaan ta-
seeseen, vertailukauden tilikauden tulokseen
tai rahavirtaan.

Uuden standardin perusperiaatteena on,
ettd myyntituotot kirjataan, kun tavaraa tai
palvelua koskeva maaraysvalta siirtyy asiak-
kaalle - aiemmin myyntituotot kirjattiin, kun
tavaraa tai palvelua koskevat riskit ja edut siir-
tyivat asiakkaalle. Asiakas saa maaraysvallan,
kun se pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun
kayttéa ja saamaan siihen liittyvan hyddyn.

SRV:n urakkasopimuksissa ja omakehittei-
sissé hankkeissa asiakkaan kanssa on tyypil-
lisesti sovittu asiakkaan omistuksessa olevan
kiinteiston rakennus- tai saneerausprojek-
tinjohtourakan johtamistehtavista ja raken-
nusteknisista toista. Urakkahankkeissa voi
olla useita eri tyovaiheita ja -tehtavia. Nama
muodostavat kuitenkin paasaantdisesti yh-
den integroidun kokonaisuuden, jota kasitel-
1aan yhtena suoritevelvoitteena.

Omaperusteisessa kohteissa voidaan tar-
jota asunnon ostajalle autopaikka tai muutto-

palvelu. Talldin autopaikka ja muuttopalvelu
katsotaan erillisiksi suoritevelvoitteiksi. Tyy-
pillisesti nAma luovutetaan ja tuloutetaan sa-
manaikaisesti kuin asunto. Mahdollisesti tarjot-
tavat vastikevapaat rinnastetaan alennuksiin
janama huomioidaan myyntihinnan oikaisuna.
Konsernin urakkahankkeet sisaltavat
muuttuvia vastikkeita, jotka johtuvat esim.
sanktioista tai tavoitehinnan alituksesta tai
ylityksesté. Konsernin johto seuraa ja arvioi
muuttuvia vastikkeita jokaisen raportointikau-
den lopussa.Tuloutuksessa kaytettava tran-
saktiohinta on perustunut todennakoéisimpaan
arvioon. Muuttuvan vastikkeen arvioidusta
maarasta sisallytetdan transaktiohintaan vain
se osa ja tuottoja kirjataan vain siihen maaraan
asti, kuin on erittain todennakoista, ettei ker-
tyneiden kirjattujen myyntituottojen maaraan
jouduta tekemaan merkittavaa peruutusta.
Myods omakehitteisiin ja -perusteisiin hank-
keisiin littyy muuttuvia vastikkeita, jotka voivat
johtua esim. viivastymissanktioista ja vuokra-
vastuista. Liikevaihdon tuloutusta lykataan



SRV TILINPAATOS 2018

arvioidun vuokravastuuvelvoitteen osalta ja
tdma arvioitu osuus hankkeen tuloista kirja-
taan saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuu-
vuokrat vahentavat hankkeeseen liittyvia
saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopi-
mukseen sisaltyvat epavarmuustekijat ote-
taan tuloutuksessa huomioon.

Omakehitteisiin ja -perusteisiin kohteisiin
voi liittya erillinen rahoituskomponentti. Mer-
kittava rahoituskomponentti voi syntya saa-
tavarahoitteisissa hankkeissa, joissa saata-
varahoituskustannuksia ei laskuteta tilaajalta.
Keskimaarin konsernin saatavarahoitus- seka
omaperusteisissa urakointikohteessa raken-
nusaika on alle kaksi vuotta, jolloin keskimaa-
rainen rahoitusaika on alle vuoden. Naissa kon-
serni soveltaa IFRS 15.63 standardin mukaista
alle vuoden kaytanndn helpotusta. Konsernil-
la on myds hankkeita, joissa keskimaarainen
rahoitusaika on yli vuoden. Naissa hankkeissa
sovelletaan merkittavan rahoituskomponen-
tin kasittelytapaa ja eré kirjataan liilkevaihdon
vahennykseksi ja rahoituserien korkotuotto-
jen oikaisuksi.

IFRS 9

SRV on soveltanut 11.2018 IFRS 9 alkaen Ra-
hoitusinstrumentit -standardia. Uusi standardi
korvasi IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaami-
nen ja arvostaminen -standardin.

SRV on oikaissut avaavaan taseeseen
1.1.2018 muiden rahoitusvarojen kumulatiiviset
kayvan arvon muutokset -1,1 miljoonaa euroa.
Oikaisu on tehty oman padoman sisélla arvon-
muutosrahaston ja kertyneiden voittovarojen
valilla ja esitetddn oman padoman laskelmassa.

Standardi on muuttanut rahoitusvarojen ja
-velkojen luokittelua ja arvostamista, arvon-
alentumisen maarittamista seka suojauslas-
kennan periaatteita.

Konsernissa rahoitusvarat arvostetaan jak-
sotettuun hankintamenoon silloin, kun liiketoi-
mintamallin tavoitteena on pitda nama sijoituk-

set ja kerata kaikki sopimukseen perustuvat
rahavirrat, ja kun instrumentin sopimukseen
perustuvat rahavirrat koostuvat yksinomaan
padoman ja koron maksusta. Kaikki muut ra-
hoitusvarat kirjataan ja arvostetaan konsernis-
sa kaypaan arvoon tuloksen kautta.

11.2018 alkaen konserni luokittelee rahoi-
tusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin:

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

Rahoitusvelat: Kadypaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoitusvelat tai jakso-
tettuun hankintamenoon kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa.

Uusi standardi vaikutti konsernin muiden
rahoitusvarojen luokitteluun ja arvostamiseen.
Konserni ei sovella suojauslaskentaa, joten sii-
hen liittyvilla muutoksilla ei ole ollut vaikutusta.

Arvonalentumiset

1.1.2018 alkaen rahoitusvarojen arvonalentu-
minen on arvioitu odotettuihin luottotappioi-
hin perustuen. Myyntisaamisiin tai saamisiin
asiakkailta liittyen asiakashankkeisiin liittyy
luottotappioriski. Konsernin kaupalliset vas-
tapuolet ovat padasiassa porssiyhtioita tai
merkittavia kiinteistd- tai instituutionaalisia
sijoitusyhti6ita. Asuntoliliketoiminnassa vasta-
puolena on paasaantdisesti yksityishenkiloita.
Asuntokaupassa asiakas saa maaraysvallan
asuntoon, kun kaikki kauppahintaerat on mak-
settu. Konsernin johto on arvioinut, ettei olen-
naisia odotettuja luottotappioita naihin eriin
liittyen ole. Konsernin johto arvioi kuitenkin
jatkuvasti luottotappioriskin todennakoisyytta
ja seuraa tilanteiden muuttumista.

IFRS 2

SRV soveltaa 11.2018 alkaen IFRS 2 'Osakepe-
rusteiset maksut’ muutos -standardia. Muute-
tulla standardilla ei ollut merkittavaa vaikutus-
ta konsernin tilinpaatdkseen.

LUOKITTELUMUUTOKSET OLIVAT SEURAAVAT 1.1.2018:
Luokitteluryhméa

Kirjanpito-arvo, 1.1.2018

1000 euroa Alkuperéinen IAS 39 Uusi IFRS 9 IAS 39 IFRS9 Erotus
Pitkdaikaiset rahoitusvarat ) o
Pitkaaikaiset Jaksotettuun hankintamenoon
korolliset saamiset ~Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat o 945 » 945 )
Lainasaamiset osakkuus-/ Jaksotettuun hankintamenoon
yhteisyrityksilta _Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat 66778 66778
Myytavissa olevat Kaypaan arvoon tulosvaikut-
Muut rahoitusvarat ~ rahoitusvarat teisesti kirjattavat varat/velat 15991 15991
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
o " Jaksotettuun hankintamenoon
Myyntisaamiset Lainat ja muut saamiset arvostettavat varat/velat 53447 53447
Saamiset asiakkailta Iii'tiyVIen' " Jaksotettuun hankintamenoon h '
pitkdaikaishankkeisiin  Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat 36583 36583
Lyhytaikaiset korolliset Jaksotettuun hankintamenoon
saamiset _Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat 6 6
Kéypaan arvoon tulosvaikut- ~ Kaypan arvoon tulosvaikut-
Johdannaissopimukset teisesti kirjattavat varat/velat teisesti kirjattavat varat/velat 446 446
Lainasaamiset osakkuus-/ Jaksotettuun hankintamenoon
yhteisyrityksilta _Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat o 0 0
Jaksotettuun hankintamenoon
Rahavarat ~Lainat ja muut saamiset _arvostettavat varat/velat 283475 23475 -
Pitkaaikaiset rahoitusvelat -
" Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon
Korolliset velat kirjattavat rahoitusvelat arvostettavat varat/velat 170 769 170769 -
) Kéypaan arvoon tulosvaikut- ) Kéypaan arvoon tulosvaikut- o h ' N
Johdannaissopimukset teisesti kirjattavat varat/velat teisesti kirjattavat varat/velat 6098 6098
" Tulosvaikutteisesti " Jaksotettuun hankintamenoon h '
Muut pitkdaikaiset velat  kirjattavat varat/velat _arvostettavat varat/velat 17722 17722
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
" Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon
Korolliset velat kirjattavat rahoitusvelat arvostettavat varat/velat 150 338 150 338
" Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon h '
Ostovelat kirjattavat rahoitusvelat _arvostettavat varat/velat 79780 79780
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Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia
on sovellettava 11.2019 alkavalla tilikaudella tai
sen jalkeen. Konsernin johto selvittaa tulevien
standardien, muutoksien ja tulkintojen vaikutusta
konsernitilinpadatokseen:

o IFRS 16

Vuokrasopimukset -standardi tulee voimaan
1.1.2019 ja vaikuttaa lahinna vuokralle ottajien
kirjanpitoon, ja sen seurauksena kaikki muut
vuokrasopimukset, paitsi arvoltaan pienet ja
lyhytaikaiset, kirjataan taseeseen. Vuokralle
ottajan nakékulmasta standardissa on luo-
vuttu nykyisesta jaottelusta operatiivisiin
vuokrasopimuksiin ja rahoitusleasingsopi-
musiin, ja sen mukaan kaytannossa kaikista
vuokrasopimuksista kirjataan omaisuusera
(oikeus kayttaa vuokralle otettua omaisuu-
seraa) ja vuokranmaksuvelvoitetta koskeva
rahoitusvelka.

Yhtiolla on standardin kdyttédnottoprojek-
ti kdynnissa ja yhtid on arvioinut standardin
kayttoonoton maarallisia vaikutuksia. Stan-
dardin kayttoonotolla ei ole merkittavaa vai-
kutusta yhtion omaan padomaan, mutta silla
on kuitenkin olennainen vaikutus yhtion ta-
seeseen kasvattaen sitoutunutta pddomaa ja
korollista velkaa. Merkittavin vaikutus syntyy
tonttivuokrasopimuksista, joiden osalta vuok-
ravelvoitteet tilikauden lopussa olivat 169,3
miljoonaa euroa.

Standardilla ei odoteta olevan olennaista
vaikutusta yhtion tulokseen, mutta tuloslaskel-
man esittamistapa muuttuu siten, etta vuok-
rakulu jakautuu poistoihin ja rahoituskuluihin.
Lisaksi standardi vaikuttaa rahoituslaskelman
esittdmistapaan siten, ettd vuokramaksut esi-
tetdan jatkossa paasaantoisesti rahoituksen
rahavirrassa.

Yhti6 tulee soveltamaan standardin kayt-
téonoton osalta yksinkertaistettua lahestymis-
tapaa eika nain ollen oikaise vertailuvuoden
tietoja raportoinnissaan. Yhti6 tulee huomioi-

maan raportoinnissaan myos standardiin
sisdltyvat kaksi soveltamista helpottavaa
poikkeusta, jotka liittyvat matala-arvoisiin ja
lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin.

e IFRIC 23 tulkinta

Tuloverokasittelyja koskeva epavarmuus,
voimaantulo 1.1.2019. Tulkinnassa selitetaan
laskennallisten ja kauden verotettavaan tu-
loon perustuvien verosaamisten ja -velkojen
kirjaamista ja arvostamista, kun verokasitte-
lyssa on epavarmuutta. Konsernin johto on
selvittdmassa tulkinnan vaikutusta konserni-
tilinpaatokseen.

Arvioiden kaytto

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien mu-
kaisesti edellyttda konsernin johdolta tiettyjen
arvioiden tekemista ja harkintaa laatimisperi-
aatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja ole-
tukset vaikuttavat tilinpaatoksen taseen varojen,
velkojen ja raportointikauden tuottojen ja kulujen
seka vastuusitoumusten maaraan. Arvioita ja
oletuksia on kaytetty muun muassa liilkearvojen
ja aineettomien seka aineellisten hyddykkeiden
arvonalentumistestauksessa, asiakashankkeiden
tuloutuksessa, vaihto-omaisuuden arvostami-
sessa, takuu- ja vastuuvarauksien laskennassa,
osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostuk-
sessa seka tuloverojen kirjauksessa.

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on
asiakkaan maaraysvallassa ja naiden asiakas-
hankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja
kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hank-
keen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti.
Valmistusaste maaritetaan laskemalla kunkin
hankkeen tilinpaatdspaivaan mennessa kerty-
neiden menojen suhteellinen osuus kyseisen
hankkeen arvioidusta kokonaismenosta. Tuot-
toja kirjataan valmistusastetta vastaava maara.
Kun on todennékdista, ettd hankkeen valmiiksi
saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylittavat

hankkeesta saatavat kokonaistulot, odotetta-
vissa oleva tappio kirjataan kuluksi valittdmasti.

Omakehitteisiin ja -perusteisiin hankkeisiin
liittyy muuttuvia vastikkeita, jotka voivat johtua
esim. viivastymissanktioista ja vuokravastuis-
ta. Liikevaihdon tuloutusta lykatédan arvioidun
vuokravastuuvelvoitteen osalta ja tdma arvioi-
tu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi
ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vahentavat
hankkeeseen liittyvia saatuja ennakkoja. Sol-
mittuun vuokrasopimukseen sisaltyvat epavar-
muustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen
arvonalentumisen varalta liilkearvo ja ne aineet-
tomat hyodykkeet, joilla on rajoittamaton talou-
dellinen vaikutusaika. Rahavirtaa tuottavien yk-
sikoiden kerrytettavissa olevat rahaméaarat on
maaritetty kayttdéarvoon perustuvien laskelmien
avulla. Naiden laskelmien laatiminen edellyttaa
arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia
kirjataan, kun varauksen méaara on luotettavas-
ti arvioitavissa. Kirjattava méaara on tilinpaatos-
paivan paras arvio vaateen tayttamiseksi vaa-
dittavasta kustannuksesta. Arvio toteutuvien
kustannusten todennakoisyydesta edellyttda
konsernin johdon harkintaa, joka perustuu aiem-
piin samankaltaisiin tapahtumiin ja kokemuspe-
rdiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpadatésten yhteydessa
vaihto-omaisuuden nettorealisointiarvon ja sita
kautta mahdollisen arvonalennustarpeen. Net-
torealisointiarvo arvioidaan perustuen luotetta-
vimpaan mahdolliseen arviontekohetkella saa-
tavissa olevaan tietoon siitd mihin rahamaaraan
vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan. Vaih-
to-omaisuuden arvonalennustarpeen arviointi
saattaa edellyttda johdolta mm. arviota kehittami-
sesta ja rakentamisesta tulevaisuudessa aiheutu-
vista kustannuksista, arviota kohteen tulevaisuu-
dessa kerryttamista tuotoista ja kuluista, arviota
markkinoiden tuottovaatimuksesta realisointihet-
kella seka arviota kohteen myyntiarvosta.

Konsernin olennaiset osuudet osakkuus- ja
yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennushank-
keisiin, erityisesti kauppakeskuksiin, yhdessa
muiden sijoittajien kanssa. Konserni arvioi si-
joituskohteiden arvoa tilinpaatdsten yhteydes-
sé seka silloin, kun on olemassa viitteita arvon-
alentumisesta. Valmiita kiinteist6ja omistavien
osakkuus- ja yhteisyritysten arvon arvioinnin
perustana on kiinteistosta laadittu arvostuslas-
kelma. Merkittavien sijoitusten osalta konserni
hankkii tarvittaessa ulkopuoliset kiinteistoar-
viot. Sijoitusten nykyarvon méaarittadmiseen liittyy
arvionvaraisuutta, silla nykyarvolaskelmat sisal-
tavat mm. tuleviin vuokratuottoihin, annettuihin
vuokranalennuksiin, liikevaihtosidonnaisiin vuok-
riin, vuokrausasteeseen, kiinteiston juokseviin
kustannuksiin, tuottovaatimukseen (yield) seka
Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osal-
ta valuuttakurssimuutoksiin liittyvid olettamia.

Konserni arvioi tilinpaatésten yhteydessa,
erityisesti laskennallisten verosaamisten kir-
jausperusteet. Tata varten arvioidaan, miten to-
dennéakoisesti tytaryrityksilla on kerrytettavissa
verotettavaa tuloa, jota vastaan kayttamattomat
verotukselliset tappiot tai kayttdmattomat vero-
tukseen liittyvat hyvitykset voidaan hyodyntaa.

Konsernitilinpaatos

Tytéaryhtiot

Konsernitilinpaatos sisaltad emoyhtié SRV Yhtiot
Oyij:n kaikki sellaiset yritykset, joissa konsernilla
on maaraysvalta. Konsernilla on maaraysval-
ta yrityksessa, jos se olemalla osallisena siina
altistuu sen muuttuvalle tuotolle tai on oikeu-
tettu sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vai-
kuttamaan tahan tuottoon kayttamalla yritysta
koskevaa valtaansa. Tytaryhtioét yhdistellaan
konsernitilinpaatdkseen siité paivasta lahtien, jol-
loin maaraysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely
paattyy sina paivana, kun maaraysvalta lakkaa.
Omaperusteisten rakennushankkeiden tase-erat
konsolidoidaan konsernitilinpaatdkseen.

26



SRV TILINPAATOS 2018

SRV-konsernin tilinpaatdkset on laadittu han-
kintamenomenetelmalla. Hankintamenoa maari-
tettdessa otetaan huomioon kaypiin arvoihin ar-
vostetut vastikkeeksi annetut varat ja vastuulle
otetut velat sekd hankinnasta valittémasti johtu-
neet menot. Hankitut, yksil6itavissa olevat varat
ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kay-
piin arvoihin, riippumatta mahdollisen maarays-
vallattomien omistajien osuuden suuruudesta.
Se maar4, jolla hankintameno ylittaa konsernin
osuuden hankittujen yksilditavissa olevien net-
tovarojen kayvastéa arvosta, kirjataan liikearvok-
si. Jos hankintameno on pienempi kuin hankitun
tytaryhtion nettovarojen kaypa arvo, tdma erotus
kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

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

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset
ja velat seka konsernin siséisista liketapahtumis-
ta syntyneet realisoitumattomat voitot eliminoi-
daan konsernitilinpaatoksessa. Myos realisoitu-
mattomat tappiot eliminoidaan, mikali tappio ei
johdu arvonalentumisesta.

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

Maaraysvallattomien omistajien osuus on ero-
tettu tuloksesta ja esitetty omana eranéaan kon-
sernin omassa padomassa.

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

Emoyrityksella tytaryrityksessa olevan omis-
tusosuuden muutokset, jotka eivat johda maa-
raysvallan menettamiseen, kasitelladdn omaa
padomaa koskevina liiketoimina. Kun konsernin
maaraysvalta lakkaa, jéljelle jadva omistusosuus
arvostetaan maaraysvallan menettamispéaivan

kaypaan arvoon ja kirjanpitoarvon muutos kirja-
taan tulosvaikutteisesti. Tama kaypa arvo toimii
alkuperaisena kirjanpitoarvona, kun jaljelle jaa-
vaa osuutta mydhemmin kéasitellddn osakkuus-
yrityksend, yhteisyrityksena tai rahoitusvaroina.
Lisaksi asianomaisesta yrityksesta aiemmin mui-
hin laajan tuloksen eriin kirjattuja maaria kasitel-
l4an ikdan kuin konserni olisi suoraan luovuttanut
niihin liittyvat varat ja velat. Tama voi tarkoittaa,
ettd aiemmin muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
maarat siirretdan tulosvaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset

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

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

Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty
konsernitilinpaatdkseen padomaosuusmenetel-
maa kayttaen. Jos konsernin osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksen tappioista ylittaa sijoituksen kir-
janpitoarvon, sijoitus merkitdan taseeseen nolla-

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

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

Ulkomaanrahan maaraisten erien
muuntaminen

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

Konserniyhtidt

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

Tapahtumat ja tase-erit

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

Tuottojen maarittadminen

Myyntituotot asiakassopimuksista
Konsernin myyntituotot kirjataan, kun tavaraa
tai palvelua koskeva méaraysvalta siirtyy asi-
akkaalle. Asiakas saa maaraysvallan, kun se
pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun kaytt6a
ja saamaan siihen liittyvan hyédyn. Konsernin
myyntituotot koostuvat eri tyyppisista asunto-
ja toimitilahankkeista sekd muusta myynnistéa.
Myyntituottojen tuloutuskaytant6a on kuvattu
tarkemmin liitetiedossa 3.

Osakkuus- ja yhteisyrityksille tehtavasta ra-
kentamisen katteesta eliminoidaan konsernin
omistusosuuden verran. Eliminointi kirjataan lii-
kevaihdon vahennykseksi ja taseessa saatuihin
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ennakoihin. Kate realisoituu, kun omistettu osuus
myydaan konsernin ulkopuolelle.

Tilauskanta

Rakennushanke sisallytetdan tilauskantaan siina
vaiheessa, kun hanketta koskeva sopimus raken-
tamisesta on allekirjoitettu tai rakentamisen aloi-
tuspaéatds on tehty ja urakkasopimus allekirjoi-
tettu omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskanta
sisaltdd omaperusteisissa hankkeissa raken-
tamisen lisdksi tontin. Myos omakehitteisissa
hankkeissa tilauskanta voi siséltaa tontin ja sita
tuloutetaan osana hanketta. Tilauskantana on
esitetty hankkeiden (mukaan lukien tontin) tu-
louttamaton osa. Tilauskannassa on mukana
myds valmistuneet ja myymattdmat asunto- seka
toimitilakohteet. Tilauskannan arvo on hankkeis-
ta odotettu tuloutuva liikevaihdon maara.

Vieraan padoman menot

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

Tutkimus- ja kehittaAmismenot

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

Aineelliset hyédykkeet

Aineelliset hydédykkeet on merkitty konserni-
taseeseen alkuperaiseen hankintamenoon-
sa vahennettyna kertyneilla poistoilla ja mah-
dollisilla kertyneilla arvonalentumistappioilla.
Alkuperainen hankintameno siséltda menot,
jotka johtuvat véalittdmasti kyseisen hyddykkeen
hankinnasta. Hyodykkeista tehd&an tasapoistot
arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa.
Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska nii-
den taloudellista kayttoikaa ei voida maaritella.
Poistot kirjataan kuluksi arvioitujen taloudellisten
vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
» Rakennukset 40-60 vuotta
» Tuotantokoneet ja -laitteet 3-10 vuotta
» Konttorikalusteet 3-10 vuotta
o |T-laitteet 3-5 vuotta
» Autot ja liikkuva kalusto 5 vuotta
* Muut aineelliset 5-10 vuotta
Aineellisten hyédykkeiden jadnnosarvot ja
taloudelliset vaikutusajat arvioidaan ja oikais-
taan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni
arvioi jokaisena tilinpaatoéspaivana, onko viit-
teitd siita, ettd jonkin omaisuuseran arvo olisi
alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpitoarvo on
sen arvioitua kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempi, kyseisen omaisuuseran kirjanpitoar-
voa alennetaan valittdmasti siten, ettd se vastaa
kerrytettavissa olevaa rahamaéaraa.
Aineellisten hyédykkeiden myyntivoitot ja
-tappiot sisaltyvat tuloslaskelmaan, liilketoimin-
nan muihin tuottoihin tai liiketoiminnan muihin
kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat
hyoédykkeet

Aineettomat hyodykkeet, joilla on rajallinen vai-
kutusaika, arvostetaan alkuperaiseen hankinta-
menoonsa ja poistetaan tasapoistoina arvioidun
taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta).
Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajoittamaton
vaikutusaika, testataan vuosittain arvonalentu-
misen varalta.

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

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

Rahoitusvarat ja -velat

1.1.2018 alkaen konserni luokittelee rahoitusva-

ransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin:

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

« Rahoitusvelat: Kadypaan arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattavat rahoitusvelat tai jaksotettuun
hankintamenoon kayttaen efektiivisen koron
menetelmaa.

Konsernissa rahoitusvarat arvostetaan jakso-
tettuun hankintamenoon silloin, kun liiketoimin-
tamallin tavoitteena on pitda ndma sijoitukset ja
kerata kaikki sopimukseen perustuvat rahavir-
rat, ja kun instrumentin sopimukseen perustu-
vat rahavirrat koostuvat yksinomaan paddoman
ja koron maksusta. Kaikki muut rahoitusvarat
kirjataan ja arvostetaan konsernissa kaypaan
arvoon tuloksen kautta.

Konserniyhteisén on merkittava rahoitusvaroi-
hin kuuluva eré tai rahoitusvelka taseeseensa sil-
loin ja vain silloin, kun konsernin yhteisosta tulee
instrumentin sopimusehtojen osapuoli. Kun yhtei-
s0 kirjaa rahoitusvaroihin kuuluvan eran ensim-
maisen kerran, sen on luokiteltava rahoitusvarat
ja rahoitusvelat ylla mainittuihin luokkaryhmiin.

Konserniyhteis6 kirjaa rahoitusvaroihin kuulu-
van eran pois taseesta silloin, kun sopimukseen
perustuvat oikeudet rahoitusvaroihin kuuluvan
eran rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimas-
sa tai se siirtaa rahoitusvaroihin kuuluvan eran
toiselle osapuolelle.

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

SRV hallinnoi rahoitusvaroja ja rahoitusvelko-
ja SRV-konsernin hallituksen paattaman rahoi-
tusstrategian ja -politilkkan mukaisesti.

3112.2017 asti konserni luokitteli rahoitusva-
ransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin: kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusva-
rat, lainat ja muut saamiset ja myytavisséa olevat
rahoitusvarat seka kypaan arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavat rahoitusvelat ja jaksotettuun
hankintamenoon arvostetut velat.

Luokittelu tapahtui rahoitusvarojen ja -velko-
jen hankinnan tarkoituksen perusteella alkupe-
raisen kirjaamisen yhteydessa ja konserni kirja-
si rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin, kun
siitd tuli instrumentin sopimusehtojen osapuoli.
Konsernin johto maaritteli luokittelun alkuperai-
sen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki rahoitusva-
rojen ostot ja myynnit kirjattiin selvityspaivana
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ja johdannaiset kirjattiin kaupantekopaivana.
Rahoitusvarat kirjattiin pois taseesta, kun sopi-
musperusteinen oikeus rahoitusvaroihin kuulu-
van eran rahavirtoihin lakkasi olemasta voimassa
tai kun konserni oli siirtanyt merkittavilta osin ra-
hoitusvaroihin kuuluvat riskit ja tuotot konsernin
ulkopuolelle. Rahoitusvelka kirjattiin pois tasees-
ta, kun sopimuksessa yksildity velvoite oli tay-
tetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit
Sopimuksentekohetkelld johdannaissopimukset
luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoituksen
rahavirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikoi-
hin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suo-
jaustransaktiot hallituksen rahoituspolitiikan
periaatteiden mukaisesti.

Tilikauden 2018 ja 2017 aikana konsernilla ei ole
ollut suojausinstrumentteja, joihin olisi sovellet-
tu IFRS standardien mukaista suojauslaskentaa.

Kédypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat erat
Konsernin kayttamat johdannaisinstrumentit
luokitellaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin oleviin eriin. Johdannaiset merkitaan
taseeseen alun perin hankintamenoon, joka vas-
taa niiden kaypéaa arvoa, sina paivana, jolloin
johdannaissopimus tehdaan ja arvostetaan aina
jatkossa tilinpaatdshetken kaypéaan arvoonsa.
Valuuttaoptioiden preemioiden katsotaan ole-
van hankintahetken kaypa arvo. Koronvaihtoso-
pimuksien kaypien arvojen muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan muihin rahoitustuottoihin ja -ku-
luihin ja taseeseen rahoitusvaroihin tai -velkoihin.
Valuuttatermiinien ja -optioiden kaypien ar-
vojen muutokset kirjataan kuitenkin tuloslas-
kelmaan liilketoiminnan muihin tuottoihin tai
kuluihin, koska valuuttatermiineilla ja -optioilla
suojataan ensisijaisesti liikketoimintaan sisalty-
via valuuttakurssivoittoja ja -tappioita, jotka si-
saltyvat osuuteen osakkuusyhtididen tuloksesta.

Rahoitusvarat tai -velat ovat pitkaaikaisia, kun
niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytai-
kaisia, kun niiden jaljella oleva maturiteetti on
alle 12 kuukautta.

Muut rahoitusvarat siséltyvat pitkaaikaisiin
rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta aiota luopua
12 kuukauden kuluessa tilinpaatospaivasta. Muut
rahoitusvarat voivat sisaltaa seka noteerattuja
ettd noteeraamattomia osakkeita. Sijoitukset
sellaisiin noteeraamattomiin osakkeisiin, joiden
kaypa arvo ei ole maaritettavissa luotettavasti,
arvostetaan hankintahintaan. Sijoituksen kaypa
arvo maaritetaan sijoituksen ostokurssin pe-
rusteella. Mikali muissa rahoitusvaroissa olevil-
le rahoitusvaroille ei ole noteerattuja kursseja,
konserni soveltaa niiden arvostukseen erilai-
sia arvostusmenetelmia. Naita ovat esimerkiksi
viimeaikaiset riippumattomien tahojen valiset
kaupat, diskontatut rahavirrat tai muiden sa-
mankaltaisten instrumenttien arvostukset. Muut
rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun oikeu-
det rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimassa
tai ne on siirretty ja konserni on siirtanyt olen-
naisilta osin omistamiseen liittyvat riskit ja edut.

Konsernin johto arvioi jokaisena tilinpaatos-
paivana, onko olemassa objektiivista nayttoa sii-
t&, ettd muihin rahoitusvaroihin kuuluvan eran tai
erien ryhman arvo on alentunut.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoi-
tusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteitéa tai
maaritettavissa olevia. Niita ei noteerata toimivil-
la markkinoilla eik& yhtion paaasiallisena tarkoi-
tuksena 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 mukaanlukien myyn-
tisaamiset on kirjattu taseeseen jaksotettuun
hankintamenoon. Korot jaksotetaan tuloslas-
kelmaan laina-ajalle kayttaen efektiivisen koron

menetelmaa. Arvonalentuminen saamisesta kir-
jataan kuluksi heti, kun on olemassa perusteltu
naytto, ettei konserni tule saamaan saamista
kokonaan tai osittain alkuperaisin ehdoin. Tallai-
siksi ndytodiksi voidaan lukea velallisen vakavat
taloudelliset ongelmat, todennékdisyys velalli-
sen ajautumisesta konkurssiin tai muihin talou-
dellisiin jarjestelyihin sek&d maksujen laiminlyon-
ti. Arvonalentumisen maara on taseessa olevan
saamisen ja arvioitujen tulevien kassavirtojen
nykyarvon erotus.

Arvonalentumiset

1.1.2018 alkaen rahoitusvarojen arvonalentumi-
nen on arvioitu odotettuihin luottotappioihin pe-
rustuen. Myyntisaamisiin, saamisiin asiakkailta
liittyen asiakashankkeisiin tai osakuus- ja yh-
teisyritysten lainasaamisiin liittyy luottotappio-
riski. Konsernin kaupalliset vastapuolet ovat
padasiassa porssiyhtidita tai merkittavia kiin-
teistd- tai instituutionaalisia sijoitusyhtidita.
Asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paa-
saantoisesti yksityishenkil6itd. Asuntokaupassa
asiakas saa maaraysvallan asuntoon, kun kaikki
kauppahintaerat on maksettu. Konsernin johto
on tarkastellut osakkuus- ja yhteisyritysten lai-
nasaamisten odotettavissa olevia rahavirtoja
kokonaisuutena osakkuusyhtidsijoitusten kans-
sa perustuen asiakashankkeiden ulkopuolisiin
arvostusraportteihin. Yhtio arvioi sdannoéllisesti
onko saamisten luottoriski kohonnut merkitta-
vasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Mikali
katsotaan, ettd saamisiin liittyva luottoriski on
alhainen tai niiden luottoriski ei ole merkittavasti
kohonnut, arvonalentuminen lasketaan perus-
tuen ja arvioon 12 kuukauden aikana tapahtu-
vien todennakoisyydesti, ja arvioituja odotet-
tuja rahavirtoja verrataan sopimusperusteisiin
rahavirtoihin. Konsernin johto on arvioinut, ettei
olennaisia odotettuja luottotappioita naihin eriin
liittyen ole. Konsernin johto arvioi kuitenkin jat-
kuvasti luottotappioriskin todennakdisyytta ja
seuraa tilanteiden muuttumista.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikai-
sista pankkitalletuksista seka muista lyhytaikai-
sista erittain likvideista sijoituksista, joiden matu-
riteetti on enintdan kolme kuukautta. Pankeista
saadut tililuotot siséltyvat taseen lyhytaikaisiin
velkoihin.

Oman padaoman ehtoinen laina

Oman paadoman sisaltyy vuonna 2016 nostettua
hybridilainaa. Lainalla ei ole erapaivaa, mutta
yhti6lla on oikeus lunastaa se neljan vuoden ku-
luttua liilkkeeseen laskusta.

Oman paaoman ehtoinen joukkovelkakirjalai-
na (hybridilaina) on heikommassa etusija-ase-
massa kuin yhtion muut velkasitoumukset. Sen
etusija-asema on kuitenkin muita omaan paa-
omaan luettavia eria parempi. Hybridilainan ko-
rot maksetaan jos yhtiokokous paattaa jakaa
osinkoa. Jos osinkoa ei jaeta, paattaa yhtioko-
kous mahdollisesta koron maksusta erikseen.
Hybridivelan haltijoilla ei ole maaraysvaltaa tai
aanestysoikeutta yhtiokokouksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut ra-
hoitusvelat merkitdan alunperin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Transaktiomenot on sisally-
tetty rahoitusvelkojen alkuperéiseen kirjanpi-
toarvoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan
laina-ajalle kayttaen efektiivisen koron mene-
telmaa. Rahoitusvelkoja sisaltyy pitka- ja lyhy-
taikaisiin velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai
korottomia.

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

Muut vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominai-
set riskit ja edut eivat ole olennaisilta osin siirty-
neet konsernille, kasitelldan muina vuokrasopi-
muksina. Muun vuokrasopimuksen perusteella
maaraytyvat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskel-
maan tasasuuruisina erind vuokra-ajan kuluessa.

Vaihto-omaisuus

Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno méaari-
tetaan painotetun keskihinnan menetelmalla.

Erd "Keskeneraiset tyot” sisdltad keskenerais-
ten rakennuskohteiden kuluksi kirjaamattoman
rakennus- ja tonttikustannuksen. Keskeneraisten
téiden hankintamenoon siséllytetdan raaka-ai-
neet, valittdmat tydsuoritukset, muut valittdmat
menot, hankinnan ja valmistuksen vélilliset menot
seka joissakin tapauksissa hankkeisiin kohdistu-
vat vieraan paddoman menot. SRV on muuttanut
tilikauden alusta aktivointikaytantoa niin, etta
omaperusteisten asuntoprojektien osalta vieraan
padoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti
kohdekohtaisen rahoituksen kustannusta kayt-
taen. Jos kohdekohtaisen rahoituksen osuus ei
ole merkittava, kaytetdan konsernin keskikorkoa
korkomenojen aktivoinnissa. Omaperusteisiin
asuntoprojekteihin saadun kohderahoituksen
merkitys on tilikaudella kasvanut ja lisdksi nai-
den lainojen kustannus on talla hetkella selvés-
ti konsernin keskikorkoa matalampi, joten uusi
kaytanto johtaa yhtion nakemyksen mukaan
oikeampaan korkoaktivointiin. Vertailuvuonna
omaperusteisiin asuntoprojekteihin oli lahinna
kaytetty konsernin yleisrahoitusta ja vahem-
massa maarin kohderahoitusta, ja tasta johtu-
en aktivointikdytanndn tarkennuksella ei yhtion
nadkemyksen mukaan olisi olennaista vaikutusta
aiempiin tilikausiin.

Erd "Maa-alueet ja tonttiyhtiét” koostuu ke-
hitteilla olevien ja kdynnistymattémien kohtei-

den hankintakustannuksista. Hankintamenoon
aktivoidaan kustannukset, joiden katsotaan ko-
hottavan maa-alueen tai tontin arvoa.

Era ”Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyh-
tididen osakkeet” koostuu myymattdomista val-
mistuneista kohteista.

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

Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloitta-
mattomien kohteiden maksetuista osakepaa-
omista seka edelleen myytavaksi ostetusta omai-
suudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaatoksissa
hankintamenoon tai sité alhaisempaan nettorea-
lisointiarvoon. Nettorealisointiarvo arvioidaan va-
hentdmalld normaalin liiketoiminnan mukaisesta
myyntihinnasta tuotteen valmiiksi saattamiseen
tarvittavat menot ja myynnista johtuvat menot.

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

Keskeneriisten tdiden ja valmiiden asunto- ja
kiinteistdyhtididen nettorealisointiarvo perus-
tuu kohteen myyntiarvoon ennakoidulla myynti-
hetkella.

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

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

Tuloverot

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

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

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu sii-
hen méaaraan asti, kun on todennakoista, etta se
voidaan hyoédyntéa tulevaisuudessa syntyvaa
verotettavaa tuloa vastaan. Mikali konserniyh-
ti6é on lahimenneisyydessa tehnyt tappiota, kir-
jataan verotuksellisista tappioista laskennallinen
verosaaminen vain siihen maaraan asti, kuin yh-
tiolla onriittavasti veronalaisia valiaikaisia eroja
tai muuta vakuuttavaa nayttéa verotuksellisen
tappion hyddyntamiskyvysta.

Ty6suhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

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

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia
elakejarjestelyja. Konsernin maksuperusteisiin
jarjestelyihin suorittamat maksut kirjataan tulos-
laskelmaan silla kaudella, johon kyseiset maksut
kohdistuvat.

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

Varaukset

Varaus kirjataan, kun yhtiélla on aikaisemman
tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai to-
siasiallinen velvoite kolmatta osapuolta kohtaan
ja maksuvelvoitteen toteutuminen on toden-
nakaoinen, seka sen suuruus on luotettavasti
arvioitavissa.

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

30



SRV TILINPAATOS 2018

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

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

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suu-
ruus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon
tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun
kokonaiskustannukseen. 10-vuotisvastuuvaraus
odotetaan kaytettavan seuraavan kymmenen
vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

Osingot

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

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

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kdypaan markkinahintaan. Segmenttien varat ja velat
ovat sellaisia liikketoiminnan eria, joita segmentti kdyttaa liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat eréat sisaltavat vero- ja rahoituseria seka
koko konsernille yhteisia eria.

Liiketoimintasegmentit
SRV Yhtio6illa on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Suomen liiketoiminta

SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja. Se vastaa asiakaslahtoisesti hankkeiden
kehittamisesta, kaupallistamisesta ja rakentamisesta. Suomen liiketoiminnan tuotevalikoimiin kuuluu
asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen. SRV toimii Suomessa Helsingin metropolialueella, Turussa,
Tampereella, Oulussa, Jyvaskylassé ja Joensuussa. Toimitilarakentaminen muodostuu lahinna toimisto-,
liike-, infra-, logistiikka- ja kalliorakentamista. Asuntorakentaminen muodostuu asuntojen omaperus-
teisesta urakoinnista ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista.

Kansainvilinen liiketoiminta

Kansainvélinen lilkketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien toteuttamiseen Virossa ja Venajan
alueellisissa keskuksissa sekd omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markkinoilla. Lisdksi toi-
mintaan kuuluu kauppakeskusoperointia. Tuotevalikoima kattaa asunnot, toimisto- ja liiketilat seka
logistiikka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodostuu pdaasiassa suomalaisista ja kansainvalisista
yrityksista, kiinteistdsijoittajista ja kuluttajista.

Muut toiminnot ja eliminoinnit -erittelyt sisaltavat konsernin palvelut, kaluston vuokraustoiminnan,
seké konsernin liiketoimintasegmenttien eliminoinnit. Kaluston vuokraustoiminta myytiin konsernin
ulkopuolelle 19.12.2018.

Konsernin liiketoimintojen maantieteellinen jakauma vastaa sen liiketoimintasegmenttien jakaumaa.
Kansainvalinen liilketoiminta muodostuu toiminnoista Venajalla ja Virossa. Muiden segmenttien toimin-
ta muodostuu toiminnoista Suomessa.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio

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

Tilikaudella 2018 konsernilla oli 1 IFRS 8:n maaritelman mukainen merkittava asiakas Suomen liike-
toimintasegmentissa. Vuonna 2017 niita oli myds yksi. Taman asiakkaan osuus konsernin liikevaihdosta
oli noin 12 prosenttia.

Suomen Kansain- Muut
2018 liike- valinen  toiminnot ja
1 000 euroa toiminta liiketoiminta eliminoinnit Yhteensa
Liikevaihto
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 187731 1419 0 139210
Ajan kuluessa tuloutettavat ' 800 686 40567 438 805 181
Muu liikevaito 11676 2423 1176 15275
Konsernin sisaiset ) a ) ) 52 ) 66 Carr 0
Yhteensa 950145 8026 1496 959 667
Liikevoittoon siséltWét:

Poistot ja arvonalentumiset 1424 2305 1557  -5286
Liikevoitto 14319 17831 12370  -19 780
Seghentin varat

Osuudet osakkuué;ja yhteisyritykéisséi 112 035 68 124 0 180 159

Vaihto-omaisuus yhteensa ' 353 076 85120 4 438199

" Maa-alueet ja tonttiyhtiét 62816 82482 0 145298
" Keskeneraiset tyot 261127 88 0 261194
" Valmiiden asunto-ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 22661 2535 0 25097
* Muu vaihto-omaisuus ) a 6572 ) 34 4 6611

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 20867 50999 0 71866

Muut varat B ) 134202 27002 95605 256 809
Yhteens varat 620179 231244 95609 947 033
Seginentin velat
Yhteensi velat 410092 167022 136 307 713 421
Sijoitettu padoma h
Sijoitettu padoma kauden lopussa ) 323761 213035 74170 610 966
Sijoitetun pééoman:t:uotto, % -3,8 77 -2,9
Tilauskanta 1816 024 15 983 1832 007

Toimitilarakentaminen 1233295 ) ) o

Aéuntorakentami:n:en ) 582 728
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2017 Suofﬁen KaTﬁain- B Mul_lt Myytyjen toimintojen vaikutus konsernin varoihin ja velkoihin
liike- valinen toiminnot ja SRV Kalusto Oy
1 000 euroa toiminta liiketoiminta  eliminoinnit Yhteensa 1 000 euroa 2018
Liikevaihto N N . ) 7 ) 7 ) 7 o 7 Aineelliset hyodykkeet 5448
Tiettyna ajankohtana 209 206 3 233 0 212 439 Myyntisaamiset ja muut saamiset e 1373
Ajankuluessa N N 877764 12422 0 890186 Rahavarata 298
Muu liikevaihto ) 9085 2256 462 11763 Varat yhteensi 7119
Konsernin sisaiset 45 62 -107 0 Laskennalliset verovelat -118
Yhteensé 1096070 17973 345 1114388 Rahoitusvelat -2 333
Ostovelat jamuutvelat -668
Likevoitioon sisiitpiae e Velat yhteons 3119
Poistot ja arvonalentumiset -1 767 -1 702 -2 247 -5 716 Nettovarat 4 000
Liik:e:\mitto 40 296 '18 394 :'4 832 17 070 Myyntituloksen oikaisu 9
e Myyntiina B S s
Segmentin varat . 7 . 7 . 7 o 7 Myymiseen liittyvat kulut -926
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa ) 98 940 91518 0 190458 Liiketoimintojen myyntivoitot (netto) a 13 962
Vaihto-omaisuus yhteensa 329 399 89 417 5 418821
~ Maa-alueet ja tonttiyhtiot B 101699 84591 0 186 290
Keskeneraiset tyot 195 269 0 0 195269 Myytyjen toimintojen rahavirtavaikutus
" Valmiiden asunto-ja kiinteistoosakeyhticiden osakkeet 24 958 4 788 0 29745 SRV Kalusto Oy
Muu vaihto-orﬁé{suus 7 474 39 5 7 517 1 000 euroa 2018
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 16 664 50 114 0 66 778 Tilikaudella kirjatut myyntihinpat 18 879
Muut varat 168348 35414 8706 212468 Myytyjen toimintojen rahavarat -298
Yhteensa 613 351 266 464 8 711 888 526 Myytyjen toimintojen rahavirtavaikutus 18 581

Segmentin velat
Yhteensa velat 886935 169780 48 420 605 135

3 MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Sijoitettu padoma

Sijoitettu pa2oma kauden lopussa B 368404 241706 5612 604 498
Sijoitetun padoman tuotto, % o o . 119 67 7 - 3,4 1000 euroa 2018 2017
Tilauskanta 1526684 21238 1547922 Liikevaihto® 1114 388
Toimitilarakentaminen 920272 7 ) 7 o 7 B
Asuntorakentaminen 606411 7 ) 7 o 7 Jakautuminen: . -
Tiettynd ajankohtana tuloutettavat 212 439
Ajan kuluessa tuloutettavat B B B B B 890 186
Muu liikevaihto 15 275 11 763
Yhteensa . . . . . . o 959 667 1114 388
2 HANKITUT JA MYYDYT LIIKETOIMINNOT * Liikevaihdon jakauma segmenteittéin raportoidaan liitteessé 1, segmenttitiedot.
Tilikaudella ja vertailukaudella ei hankittu uusia liiketoimintoja. Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan tiettyné ajankohtana:
Omaperusteinen asuntohanke ja toimitilahanke
Liiketoimintojen myynnit 2018
Joulukuussa 2018 SRV myi 100 % omistamansa SRV Kalusto Oy:n koko osakekannan Ramirent Finland Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan ajan kuluessa:
Oylle. Yhtion velaton kauppahinta oli 21 miljoonaa euroa. Yhtidn velat huomioon ottaen, maksettu kaup- Kiintedhintainen urakka, projektinjohtourakka, KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen), allianssi-

pahinta oli 18,9 miljoonaa euroa. SRV kirjasi kaupasta noin 14 miljoonan euron suuruisen myyntivoiton. urakka, omakehitteinen asuntohanke, omakehitteinen toimitilahanke ja kauppakeskusoperointituotot.
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1 000 euroa 2018 2017
Asiakaésopimuksiin perustdvat omaisuuserét ja velat: T

Konsernin myyntisaamiset ja ostovelat ovat paaosin asiakassopimuksiin perustuvia.

Konsernin taseessa on asiakassopimuksiin liittyvéaa siirtosaamista ja muuta lyhytaikaista
Asiaka§sopimuksiin perustuv:at, siirtosaamiset 16 037 36 583
Asiakassopimuksiin liittyvéat ennakkomaksut 119 675 81 311
1000 euroa 2018 2017
Asiakaésopimuksiin perustu:viin velkoihin Iiittyeh kirjatut myyntituotbt
Kirjatut:myyntituotot, jotka siséltyivét sopimuksiin: perustuviin velkoihinikauden alussa 81 311 101 809
Aiemmilla kausilla taytetyista suoritevelvoitteista kirjatut myyntituotot 36 583 31 476

Asiakassopimusten suoritevelvoitteet ja merkittavat harkintaan perustuva ratkaisut

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

SRV:n urakkasopimuksissa ja omakehitteisissé hankkeissa asiakkaan kanssa on tyypillisesti so-
vittu asiakkaan omistuksessa olevan kiinteiston rakennus- tai saneerausprojektinjohtourakan johta-
mistehtavista ja rakennusteknisista toista. Urakkahankkeissa voi olla useita eri tyovaiheita ja -tehta-
vid. Nama muodostavat kuitenkin paasaantdisesti yhden integroidun kokonaisuuden, jota kasitellaan
yhtena suoritevelvoitteena.

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

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

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

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on asiakkaan maaraysvallassa ja ndiden asiakashankkei-
den tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos
voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste méaritetdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpaatéspai-
vaan mennessa kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioidusta kokonaisme-

nosta. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava maara. Kun on todennékdista, ettd hankkeen val-
miiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa
oleva tappio kirjataan kuluksi valittdmasti. Jos asiakashankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot
ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu méara, esitetdan erotus taseen erassa "myyn-
tisaamiset ja muut saamiset". Jos asiakashankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienem-
mat kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan erotus taseen erassa "ostovelat ja muut velat". Asia-
kaslaskutuksessa kaytetdan maksuerataulukoita ja on sovittu alalle tyypilliset urakoiden maksuehdot.

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

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

Asiakashankkeiden takuuvaraukset sisaltavat kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset,
jos takuuaikaa on tilinpaatospaivana jaljella. Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydes-
sd ja sen suuruus perustuu kokemusperaiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta. Takuuvaraukset
odotetaan kaytettavan seuraavien kahden vuoden aikana. Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen
suuruus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun ko-
konaiskustannukseen. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettavan seuraavan kymmenen vuoden
aikana kohteen valmistumisesta.

Omakehitteisen hankkeiden tontti tuloutetaan ajan kuluessa. Tontin tulouttamisen ajankohta arvioi-
daan kuitenkin aina tapauskohtaisesti.

1 000 euroa

Asiakassopimusten jéiljelléi oleville suorite- 1vuoden  2vuoden  Svuoden 4 vuoden

velvoitteille kohdistettu transaktiohinta kuluessa kuluessa kuluessa kuluessa
: : 7 - 52%  30%  15% 3%

Osaksi tai kokonaan tayttamatta oleville pitka-

aikaisille asiakashankkeiden sopimuksille

kohdistetun transaktiohinnan kokonaismaara 1 665 677 863 089 506 096 252 865 43 627

Taulukko kuvastaa myydyn tilauskannan méaraa ja sen tuloutumista tulevina vuosina.

Omaisuuserat asiakassopimusten saamisesta tai tayttamisesta

Ajan kuluessa tuloutettaviin hankkeisiin voi liittyd myyntipalkkioita. NAma sopimuksen aikaansaamisesta
aiheutuvat kulut aktivoidaan projektikustannuksiin ja jaksotetaan kuluksi sopimuskaudella. Konsernilla
ei raportointikaudella eika vertailukaudella ollut naihin liittyvid omaisuuseria.
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Tilinpaatoksen laadinnassa kaytetyt kaytannon apukeinot

Konserni ei ole oikaissut ennen standardin voimaantuloa kokonaan toteutettuja asiakassopimuksia.
Konserni ei esita vertailuvuoden tietoja jaljella oleville suoritevelvoitteille kohdistetusta trans-

aktiohinnasta.

4 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

6 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

1 000 euroa 2018 2017

Poistot B
Aineettomat hyddykkeet

Muut aiinieettomatihyédykkeieiti ::520
Aineelliset hyodykkeet

Rakenrﬁp:ksetja ra:k:ennelmat: :628
Koneet ja kalusto 3 475
Muut aineelliset hysdykkeet 92
Arvonalentumiset o N
Sijoituéién arvonalentumiset 1000
Yhteensa 5 716

Kansainvalinen liiketoiminta -segmenttiin kohdistuu kahteen kohteeseen tehty arvonalennus 1,6 (1,0)
miljoonaa euroa vuonna 2018.

I TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

1 000 euroa 2018 2017
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden myyntivoitot 315 136
Vookratwotot gy 1083
Tytaryhtion myyntivoitto 0
Muut tuotot 1227
Yhteensa 16926 2 448
5 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

1000 euroa 2017
Vuokrat B - 2 754
Vapaaehtoiset henkilosivukulut 2 512
Auto- Ja :matkustu:s:kulut 1095
Edustus- ja markkinointikulut 1888
Viestinta- ja IT-kulut 2 834
UIkopQQI}set palvélpt l: 868
Muut kiinteat kulut 5 484
Vaqutféjohdannaiéen kéypééh arvoon arvostus 2521
Yhteensé 20 957
Tilintarkastajan palkkiot

1 000 euroa 2017
Tilintarkastus 287
Todist@]k:setja Iau:s:unnot 10
Veroneuvonta 6
Muut palvelut 77
Yhteensa 381

PricewaterhouseCoopers Oy:n suorittamat muut kuin tilintarkastuspalvelut SRV Yhtiot konserniin
kuuluville yhtigille tilikaudella 2018 olivat yhteensa 144 tuhatta euroa (87).

1 000 euroa 2018 2017
Palkat ja palkkiot* 62 093 62 025
Elakekulut - maksﬁpohjaineh'élékejérjeétely """""" 11185 11 349
Osakebéfusteiset'k'annustebarlrkkiot B B o B 8 1243
Muut henkilosivukulut b b N 2692 3071
Yhteensa 19482 77688
* Tiedot johdon palkoista ja palkkioista sekd muista tyosuhde-etuuksista esitetdan kohdassa Lahipiiritapahtumat.
SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia elakejérjestelyita.
Henkilokunta keskiméaarin 2018 2017
Suomen liiketoiminta 867
Kansainvélinen liketoiminta 170
Muut . 97
Yhteensa 1129 1134
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Osakeperusteiset kannustepalkkiot

* SRV:n hallitus paatti 13.2.2014 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta. Jarjestelman piiriin

Myéntamisvuosi 20141 20142 20173 Yhteensi kuuluu 26 SRV:n avainhenkild4. Jarjestelmé on voimassa vuosina 2014-2016, ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion tu-
Asetetut Asetetut lokseen ja liiketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana.
Ansaintaperuste mittarit Tyésuhde mittarit Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avain-
Alkuperainen merkintghinta T 314 o henkilgille yhteensé enintaan 588 000 kappaletta. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hin-
Osinko -ja osakeantioikai - 261 - noittelussa kdytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 4,00 euroa, riskitén korko 0,86 %
2014-2016 2015-2021 2017-2019 ja volatiliteetti 32 prosenttia. Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hinen pa-
588000 720 000 1000000 lautettava palkkiona annetut osakkeet yhtidlle vastikkeetta. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana osakkeina annettavas-
Crmmmmmmm—————————__r ta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maéra on noin 2,5 miljoonaa euroa lisattyni rahana maksettavalla maaralla.
206 476 432 000 0 638 476 2 8RV:n hallitus paatti joulukussa 2014 uudesta 1.1.2015 aloittavan toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjarjestel-
ST 0 946 000 | mastd. Jarjestelma on voimassa vuosina 2015-2022, ja osakepalkkion maéra perustuu yhtion osakkeen hintakehityk-
006 476 o 0 206476 seen. Yhtion hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatdksen kulloinkin erikseen. Jarjestelman ehtojen mukaan saadusta
T 0 'B45 434 | verojen jalkeisesta arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtitt Oyj:n osakkeisiin, ja osakkeet ovat kahden vuoden luovu-
0 432 000 400566 832 566 tusrajoituksen alaisia. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black
mmmmmm———————n——wrrrr | & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: alkuperdinen osakkeen kurssi 3,12 euroa, vertailukurssi 3,1374, riskiton korko
0 432 000 400 566 0,37 prosenttia ja volatiliteetti 25 prosenttia. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana kirjattava IFRS-kustannuksen maéré
o 0 34800 on noin 0,5 miljoonaa euroa.
0 o o 3 SRV:n hallitus paatti helmikuussa 2017 uudesta avainhenkiliden osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta. Jarjestel-
0 0 306 066 man piiriin kuuluu 40 SRV:n avainhenkil6a. Jarjestelméd on voimassa vuosina 2017-2019, ja sen palkitsevuus on sidottu
0 432 000 129 000 yhtion tulokseen ja liiketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtién osakkeina ja osittain
o rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita anne-
380" g3’ 779 taan avainhenkildille yhteensa enintaan 1 000 00O kappaletta. Kannustinjarjestelmén alkuperainen kustannus on las-
ToaT” Y 077 kettu osakkeen kurssilla 5,20 euroa, jolloin jarjestelman IFRS-kustannus on 5,5 miljoonaa euroa lisattyna rahana makset-
T o T tavalla maaralla. Todellinen kustannus maaraytyy siitd miten yhti6 saavuttaa asetetut tavoitteet ja osakurssin vaihtelun
006 476 0 0 mukaan. Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hanen palautettava palkkiona
Ty o 0 annetut osakkeet yhtiélle vastikkeetta.

Osakeperusteisesti maksettaviin liiketoimiin liittyvat velat olivat konsernitilinpaatéksessa 191 tuhatta euroa ja 761 tu-
hatta euroa (2017).

* SRV Yhtiot Oyj:n hallitus on paattanyt 17.12.2015 yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien muutoksista syyskuus-
sa 2015 toteutuneen osakeannin seurauksena. Muutosten tarkoituksena on varmistaa, etta osakepalkkiojarjestelmien pii-
rissa olevien jarjestelmén perusteella saaman edun arvo pysyy muuttumattomana.

** IFRS kustannus tarkoittaa kustannusta, joka on kirjattu tuloslaskelmaan.
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8 TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtion verokannan (20 prosenttia
vuonna 2018 ja 2017) mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

SRV-konsernilla ei ole varsinaisia tutkimus- ja kehitysmenoja. Konsernilla on liiketoimintaan liittyvia

hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden kasittelytapaa on selostettu laadintaperiaatteiden vaihto- Verokantatasmaytys
omaisuus kohdassa. 1 000 euroa 2017
Voitto ennen verojp 4638
Verot laskettuna Suomen verokannalla 928
Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat verokannat 7
Verovapaat tuot -69
9 RAHO'TUSTUOTOT JA 'KU LUT Aiemmin kirjaamattomien laskennallisten verosaamisten realisoituminen -1 581
Yritysjérjestelyn seurauksena realisoituviéiéjékébfﬁééroista kirjattu laskennallinen B
verosaaminen 0 2771
1 000 euroa 2018 2017 Vahennyskelvottomat kulut Ay 408
Rahoitustuotot . Tuloveroihin kirjaamattomat tai palautetut tilikauden tappiot -845
Korkotuotot osakkuus- ja yhteisyrityksilta 3677 Verot aikaisemmilta tilikausilta 88
Korkotuotot muista saamisista 661 Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta T 2612 2675
Muut rahoitustuotot 983 Verot tuloslaskelmassa -6 057 -1 173
Yhteensa B 82D TR >
Rahoituskulut - Muihin laajan tuloksen eriin littyvét verot
Kulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -14 013 2018 2017
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista varoista ja veloista 1902 Ennen Vero- Verojen Ennen Vero- Verojen
Valuuttakurssitappiot -2 127 1 000 euroa veroja vaikutus jalkeen veroja vaikutus jalkeen
Muut rahoituskulut -1 776 Muut rahoitusvarat 0 0 0 -48 10 -38
Yhtensa 23086 16014 Yhteensa .. o o of 48 10 .38
Rahoitustuotot ja -kulut, netto 17495 -10 692
Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
1 000 euroa 2018 2017
10 Oman paaoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu 810 810
TULOVEROT Yhteensa ... 810 810
Tuloverot tuloslaskelmassa
1 000 euroa 2018 2017
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 691 713
Edoliiston tilikausion verot T et 11 OSAKEKOHTAINEN TULOS
Laskennalliset verot 1974
Yhteensa -1 173
Efektiivinen veroaste-% 25,3% 1 000 euroa 2018 2017
""""""" o Emoyhtitn omistajille kuuluva tilikauden tulos 80121 5987
Oman paaoman ehtoisen lainan korko ja kulut vero-oikaistuna -3 150 -3 150
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi -33 271 2 837
1 000 kappaletta 2018 2017
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana 59 681 59 540
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran b'éihbrté't'rm keskiarvo tilikauden aikana N
(laimennettu) 59 581 59 540
Emoyhti6n omistajille kuuluva osakekohtainen tulos, euroa/osake 0,05
Emoyhti6én omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa/osake 0,05”
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Vuonna 2018 maksettiin osinkoa 0,06 euroa osakkeelta, yhteensa 3,6 miljoonaa euroa. Vuonna 2017
maksettiin osinkoa 0,10 euroa osakkeelta, yhteensa 6,0 miljoonaa euroa. 19.3.2019 kokoontuvalle yh-

12 | 0SAKEKOHTAINEN OSINKO

tickokoukselle ehdotetaan, ettei osinkoa jaeta vuodelta 2018.

13| AINEELLISET HYODYKKEET

2018 2017
Maa-ja  Rakennukset Muut Maa-ja  Rakennukset Muut
vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset vesi- ja raken- Koneet ja aineelliset
1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hyddykkeet Yhteensé 1 000 euroa alueet nelmat kalusto  hydédykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 271 10 772 36 753 1075 48 871 Hankintameno 1.1. 271 11 004 34 466 716 46 457
Lisaykset 0 0 3841 i 3842 Lisaykset 0 12 2 974 378 3 340
Vahennykset 230 437 22678 177 23516 Vahennykset 0 214 -644 0 -859
Siirto erien valilla 0 0 0 0 o Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Kurssierot 7 0 -6 71 -44 - 121 Kurssierot 0 6 -42 19 -67
Hankintameno 31.12. 41 10829 17851 855 29 076 Hankintameno 31.12. 271 10772 36753 1075 48871
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. o -8713  -28°654 -457  -37 823 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0 -8331 25801 372 -34 504
Poistot ' ' : : 0 -629 -2 428 96 3153 Poistot ' ' ' ' 0 -628 -3 475 -92 -4 196
Véhenhystenja:siirtojen kertyneet poistot 0 215 17 576 61 17 852 Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot - 0 0 582 1 581
Kurssierot 0 5 65 10 80 Kurssierot ' ' ' 0 246 41 8 295
Siirto erien vélil}é ) ) ) 0 0 0 0 7 0 Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. o -9122 -13 441 -482 -23 044 Kertyﬁeet poisﬁotja arv@nalenturﬁiset 31.;1.2. 0: -8 713 -28 654: -457:' 37 823
Kirjanpitoarvo 31.12. 41 1207 4 410 373 6032 Kirjanpitoarvo 31.12. 271 2059 8 100 618 11048

SRV-konsernissa ei ole ollut merkittavia rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2018 ja 2017.
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14 | LUKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET

2018

Muut

Aineettomat aineettomat
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hyddykkeet Yhteensa
Hankintamepo11. 934 1734 2922 5 590
Kurssierot 0 0 -3 -3
Lisayksot o o o e sse
Vahennykset 0 ) 0 ) 284 ) -284
Hankintameno 31.12. 934 1734 3461 6 130
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 11 527 0 1818 -2 344
Poistot o 1 0 s ago
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot -38 0 0 -38
Alaskirauksot o o o oo
Kurssigot ' ' 38 - 38
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12 -566 ) 0 ) -2 269 ) -2 834
Kirjanpitoarvo 31.12. - 369 1734 1193 3295

2017

Muut

Aineettomat aineettomat
1 000 euroa oikeudet Liikearvo  hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 861 1734 2 866 5 461
Kurssierot e 0. o 2, L2
Lisaykset 90 0 57 147
Vahennyksot o 16 o o e
Hankintameno 31.12. 934 1734 2922 5 590
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 510 0 1330 1841
Poistot 2 0 518~ -520
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 31 0 31 0
Alaskirjaukset 16 0 0 16
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 527 0 -1 818 2344
Kirjanpitoarvo 31.12. 408 1734 1104 3 246

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

Liikearvot

1 000 euroa 2018 2017

Suomen liiketoiminta - B
SRV Rakennus Oy 1734 1734

Yhteensa 1734 1734

Arvonalennustestaus

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

Joulukuussa 2018 tehdyissa liikearvon arvonalentumistestauksissa on pitkan ajan kasvutekijana
kaytetty 2 prosenttia, eika se ylita toimialojen pitkan aikavalin toteutunutta kasvua. Keskeiset muut-
tujat arvonalennustestauksessa ovat liikevoittoprosentti ja diskonttauskorko. Diskonttauskorkona,
tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kdytetty oman ja vieraan pddoman painotettua keskimaéarais-
ta kustannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen veroja. Kayttdarvolaskelmassa on
WACC:na kaytetty 9,0 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat riskiton korko, markkinariski-
ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta, vieraan padoman kustannus sekd oman ja vie-
raan padoman suhde.

Kerrytettavissa oleva rahamaara ylitti kirjanpitoarvon merkittavasti likearvoa sisaltavassa kassavirtaa
tuottavassa yksikodssa. Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalentumiskirjauksiin.

Herkkyysanalyysi

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kdytettyjen oletusten kohtuulliset muutokset eivat johda
arvonalentumisiin rahavirtaa tuottavan yksikon liikkearvosta.
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15 | RAHOITUSVARAT JA VELAT ARVOSTUSRYHMITTAIN

2018
Kaypaan arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon Tase-erien

1 000 euroa kirjattavat varat ja velat ~ arvostettavat varat ja velat kirjanpitoarvot Kéaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat o o 7 B 7 . 7
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 727 727 727 18
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 7 :O :67 2:7:0 67 :270: 67 270 Qi
Muut rahoitusvarat 18320 0 18320 18 320 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat o 7 o 7 7 B ) 7
Myyntisaamiset 0 47 295 47 295 47 295 22,28
Saamiset asiakkailta liittyen asiakashankkeisiin 0 :16 0:3:7 16 :037: 16 037 22
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 6 6 6 22
Johdannaissopimukset 1384 0 1384 1384 30
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 0 0 0 21
Rahavarat o0 93074 193074 93074 23
Yhteensa 19 705 224 408 244 113 244 113
Pitkaaikaiset rahoitusvelat o 7 o 7 7 - ) 7
Korolliset velat 0 284 074 284 074 279 720 26
Johdannaissopimukset 6677 o0 6677 6677 30
Muut pitkaaikaiset velat ”0. 7 8972 ) 87972” : 972. 27
Lyhytaikaiset rahoitusvelat o 7 o 7 7 B ) 7
Korolliset velat 0 91 794 91 794 91 794 26
Ostovelat o0 79503 79503 79503 27
Yhteensa 6677 464 342 471 019 466 665
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2017
Kaypaan arvoon Myytévissa Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti Lainat ja olevat hankintamenoon Tase-erien

1 000 euroa kirjattavat varat ja velat muut saamiset rahoitusvarat kirjattavat rahoitusvelat kirjanpitoarvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat o o o o 7 - 7 . 7
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 945 0 0 945 945 18
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta :O 66 778 7 0 :0 66 :778: 66 778 21
Muut rahoitusvarat o0 0 15991 0 15991 15991 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat o 7 o B o 7 7 - . 7
Myyntisaamiset 0 53 447 0 0 53 447 53 447 22,28
Saamiset asiakkailta liittyen asiakashankkeisiin :0 36 583 0 :0 36 :583: 36 583 22
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0 6 0 0 6 6 22
Johdannaissopimukset 446 o0 0 0 446 446 30
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 0 0 0 0 0 21
Rahavarat 0 23 475 0 0 23475 23475 23
Yhteensa 446 181 235 15991 0 197 672 197 672
Pitkaaikaiset rahoitusvelat o o B 7 o 7 7 - . 7
Korolliset velat 0 0 0 170 769 170 769 185 078 26
Johdannaissopimukset 6098 0 0 o 6098 6098 31
Muut pitkaaikaiset velat 0 0 0 17722 17722 17722 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat o o o 7 o 7 7 - . 7
Korolliset velat 0 0 0 150 338 150 338 151 461 26
Ostovelat 0 0 0 0 79780 79780 27
Yhteensa 6098 0 0o 338 828 424 706 440 139

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

Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimmaismaaraa tilinpaatdspaivana.
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16

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

OSUUDET OSAKKUUS- JA YHTEISYRITYKSISSA

1000 euroa 2018 2017
Osuudet osakkuusyrityksissa 43946 60366
Osuudet yhteisyrityksissa 136 212 130 093
Yhteensi 180 158 190 458

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

Tiedot konsernin olennaisesta osakkuusyrityksesta:

Kotipaikka Valitdon omistusosuus (%)
Nimi 2018 2017
Jupiter Realty 1 BV Hollanti 45 45

Taloudellinen informaatio olennaisista osakkuus- ja yhteisyrityksista:

Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall -hankkeeseen. SRV sijoittaa hankkeeseen
my®os Russian Invest osakkuusyhtidosakkuuden kautta.

Tiedot konsernin olennaisista yhteisyrityksista

Kotipaikka Valitén omistusosuus (%)
Nimi 2018 2017
Netherland Pearl Plaza B.V Hollanti 50 50
KSK REDI Ky (REDI) Suomi 40 40

KSK Parking I Ky (REDI) Suomi 40 40

Netherland Pearl Plaza BV yhteisyritys sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Pearl Plaza hankkeeseen. REDI
yhteisyritykset sijoittavat Helsingin Kalasatamaan rakennettaviin kauppakeskukseen ja pysakointilai-
tokseen.

Jupiter Realty 1 BV Netherland Pearl Plaza B.V

1 000 euroa 2018 2017 2018 2017 2017
Rahavarat 0 10 483 5 089 11 768
Muut Iyhytaikaiset varat 12 043 2365 12 507
Lyhytaikaiset varat 12 043 7 455 24 275
Pitkaaikaiset varat 180 501 155 494 369 813
Lyhytaikaiset velat 24 091 21 325 1378
Pitkaaikaiset rahoitusvelat 0 81 379 154 432
Pitkéaikéifsét velat 108 724 0
Muut pitkaaikaiset velat 108 724 154 432
Liikevainto o 7
Poistot 0 0
Korkotuotot 0 2
Korkokulut o S
Tuloverot 0 263
Tilikauden tulos 14 415 -1 053
Muut laajan tuloksen erat -4 348 0
OsakkuuéYfifyksen taloudellisen informaation tésméytyrsr konsernin kirjééhaan tase-arvoon:
Konsernir{ @)hﬁistusosuus, % 45 ) 40
Konsernin osuus nettovaroista 26 878 95 883
Hankintahetken oikaisu osakkuusyrityksiin 15 381 8563
Osakkuus:-:jfa:yhteisyritystéh:t:ase-arvo koh:s:e:rnin taseessa: 42 258 96 736
Taloudellinen informaation yhteenveto
Muut kuin olennaiset Muut kuin olennaiset
osakkuusyritykset yhteisyritykset
2018 2017 2018 2017
Konsernin osuus tilikauden tuloksesta -2 960 -3 516 -2,401 -1,5569
Kirjanpitoarvo konsernin taseessa yhteensa 99 18 108 3 3234
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17

MUUT RAHOITUSVARAT

Muut rahoitusvarat voivat sisaltda seka noteerattuja tai noteeraamattomia osakkeita. Kaypaan arvoon
arvostettavien rahoitusvarojen arvostusmenetelméat ja arvostushierarkian mukainen jaottelu on esi-

tetty tarkemmin liitteessa 28.

19

LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

1 000 euroa 2018 2017
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1.! 15 991 13 913
Lisaykset 2 060
Vahennykset -30
48

15 991

Pitkaaikaiset - 15 991
Lyhytaikaiset 0
Noteeraamattomat osakkeet 15 991::

* Vertailuvuoden otsikko: "Myytavissé olevat rahoitusvarat 1.1".
2 Vertailuvuoden otsikko: "Myytavissa olevat rahoitusvarat 31.12".

18 saamiseT

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo
1000 euroa 2018 2017
Pitkaaikaiset saamiset
Pitkaaikaiset korolliset saamiset S I Y 945
Yhteensa 727 945

Kirjattu  Kirjattu Oste-
Kirjattu muihin  suoraan tut ja
tulos- laajan omaan  myydyt
2018 laskel-  tuloksen paa- liiketoi-  Kurssi-
1 000 euroa 1.1 maan eriin omaan minnot ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Liiketoiminnan tappioita 4707 7479 0 0 467 0 12653
Tydsuhde-etuudet 36 18 0 0 0 0 18
Myytévissa olevien rahoitusvarojen
arvostaminen kypdan arvoon 214 12 0 0 0 0 203
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 1244 500 0 0 0 0 744
Verotuksessa vahentamattomat
suunnitelman mukaiset poistot 3 906 -1 0 0 -61 0 3 854
Muut valiaikaiset erot 1623 260 0 220 168 1083
Yhteensé 11690 6628 0 22 A7 -158 18 555
Laskennalliset verovelat
Vieraan poman manot Cioes a5 oo oo tont
Kertyneet poistoerot o 0 104 0 0 0 0 104
Muut valiaikaiset erot 4 063 -113 0 0 0 0 30950
Yhteensa 5130  -54 6 o0 o0 0 5075
Laskennalliset verot, netto 6561 6683 o 22 417 -168 13 480
Kirjattu  Kirjattu Oste-
Kirjattu muihin  suoraan tut ja
tulos- laajan omaan  myydyt
2017 laskel- tuloksen paa-  liiketoi-  Kurssi-
1 000 euroa 1.1 maan eriin omaan  minnot ero 31.12.
Laskennalliset verosaamiset o o » o » » o
Liiketoiminnan tappioita 4809 168 0 260 0 0 4707
Tydsuhde-etuudet 16 20 0 0 0 0 36
MWtﬁvissé olevieh'r'ahoitusvarojeri" S N - N N ' o
arvostaminen kdypaén arvoon 289 -6 -0 0 0 0o 274
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 1649 -405 0 0 0 0 1244
Verotuksessa vahentamattomat o S N - N N o
suunnitelman mukaiset poistot 0 3906 0 0 0 0 3906
Muut véliaikaiset erot 2439 T12 0o 22 0 421 1523
Yhteensé 9202 2901 10  -282 0 -121 11690
Laskennalliset verovelat
Vieraan pagoman menot 1169 103 0 0 0 0 1066
Muut valiaikaiset erot 3032 1030 0 0 0 1 4063
Yhteensé 4202 927 o o 0 1 5130
Laskennalliset verot, netto 5000 1975 10 -282 0 123 6561
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Konsernilla oli 3112.2018 tappioita 6 803 tuhatta euroa (4 663 tuhatta euroa), joista ei ole kirjattu las-
kennallista verosaamisia, koska talta osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennakoista.

Konsernitilinpaatdkseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytaryhtididen ja-
kamattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maaraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siinad tapauksessa, etté voitonjako on konsernin paatantavallassa ja
voitonjako ei ole todennakadista tilinpaatdshetkella.

20 | vaiHTO-0MAISUUS

1 000 euroa 2018 2017
Aineet ja tarvikkeet 27 31
Keskeneraiset tyst 261194 195269
Maa-alueet ja tonttiyhtist 145 298 186 290
Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtit’)ide'h osakkeet 25 097 29 745
Ennakkomaksut 6095 6 970
Muu vaihto-omaiswus 489 516
Vaihto-omaisuus yhteensa 438 199 | 418 821

Omaperusteisten asuntoprojektien osalta vieraan padoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti koh-
dekohtaisen rahoituksen kustannusta kayttaen. Jos kohdekohtaisen rahoituksen osuus ei ole merkit-
tava, kaytetaan konsernin keskikorkoa korkomenojen aktivoinnissa, joka tilikaudella oli 4,5 prosenttia.
Tilikaudella on aktivoitu keskeneraisen tyon arvoon korkoja 1164 tuhannella euroa (1535 tuhatta euroa).

Velkojen vakuutena olevan valmiin vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo on vuonna 2018 ollut 16 155
tuhannella euroa (18 710 tuhatta euroa), rakenteilla olevan vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo vuonna
2018 oli 131 583 tuhatta euroa ( 99 881 tuhatta euroa) ja vaihto-omaisuuden maa-alueiden kirjanpito-
arvo on ollut 15 218 tuhatta euroa.

Tilikaudella 2018 tehtiin arvonalentumisia kansainvalisen lilketoiminnan vaihto-omaisuuden maa-
alueisiin 2080 tuhatta euroa. Vertailukaudella 2017 tehtiin arvonalentumisia valmiiden asunto- ja kiin-
teistdosakeyhtididen osakkeisiin 157 tuhatta euroa. Tilikaudella ja vertailukaudella ei ole peruuntunei-
ta arvonalennuksia.

21

LAINASAAMISET 0SAKKUUS-JA YHTEISYRITYKSISSA

1 000 euroa 2018 2017
Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhtiilta 50 114 40 896
Lisaykset 13614 8 365
Vahennykset 0
Siirrot lyhytaikaista 1100
Kurssierot 247
Yhteepnsa 50 114
Pitkaaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksiltda 15 000
Lisaykset 1664
Vahennykset 0
Yhteepnsa 16 664
Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilté """ 0 1100
Lisaykset 4596 0
Vahennykset 0o 0
Siirto pitkaaikaisin | O 1100
Yhteensa 4596 0

22

MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo

1 000 euroa 2018 2017
Myyntisaamiset 47 295 53 447
o e e
Siirtosaamiset pitkaaikaishankkeista asiakkailta 16 037 36 583
Mt sirtosaamist o w2004 58080
Muut saamiset 1410 1966
Yhteensa 116 750 145 091
Korolliset saamiset e 6
Korottomat saamiset 116 744 145085
Yhteensa 116750 145091

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan. Vuonna 2018 konsernin myyntisaa-
miset ovat keskimaarin olleet 50 miljoonaa euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia, ja ne ovat yleensa
noin 21 paivan pituisia. Luottoriskeista tarkemmin liitteessa 28, kohdassa luottoriski.
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23| RAHAVARAT
1 000 euroa 2018 2017
Rahat ja pankkisaamiset 93 074 23 475
VRESGNSA 93074 23475
24 | omA PAAOMA
Osakepadoma, ylikurssirahasto ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Osakkeiden

lukuméara
1.1.2017 59 374 500
Omien osakkeiden palautuminen N o o o
Omien osakkeiden luovutus N 206 476
Osakeanti a N Y
31.12.2017 B R 59 580 976
1.1.2018 59 580 976
Omien osakkeiden palautuminen N o o o
Omien osakkeiden luovutus N o o B
Osakeanti . N o
31.12.2018 b h 59 580 976

Osakkeet, osakepdidoma ja ylikurssirahasto

SRV Yhtiot Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismaara oli 59 5680 976 ja osakepadoma 3 062 520
euroa 31.12.2018 Osakkeella ei ole nimellisarvoa, ja rekisteroityjen osakkeiden lukumaéara on 60 499 575.

SRV Yhtidt Oyj:n varsinainen yhtiokokous antoi 20.3.2018 hallitukselle valtuutuksen hankkia omia
osakkeita yhtion vapaalla omalla padomalla. Valtuutuksen nojalla voidaan hankkia enintaan 6 049 957
osaketta tai sellainen alempi maaré, joka yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden
kanssa on alle 10 prosenttia kaikista osakkeista. Valtuutus sisaltaé oikeuden hankkia osakkeita muutoin
kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtio-
kokouksen paatoksesta lukien.

Yhtion hankkimia omia osakkeita voidaan kdyttdd muun muassa osana yhtién kannustinjarjestelmaa,
vastikkeena yrityskaupoissa tai yhtion hankkiessa liikketoimintaansa liittyvaa omaisuutta.

Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensa 918 599 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

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

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltavat ulkomaisten tytaryhtididen ja osakkuusyhtididen tilinpaatdsten muuntamisessa
emoyhtidn toimintavaluutaksi syntyneet muuntoerot.

Oman padoman ehtoinen laina

Omaan padomaan sisaltyy vuonna 2016 nostettua hybridilainaa 45,0 miljoonaa euroa. Lainan kupon-
kikorko on 8,75 prosenttia vuodessa. Lainalla ei ole erapaivaa, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se
neljan vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta. Oman padoman ehtoinen laina on vakuudeton ja muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman padoman ehtoisen lainan velkakirjan hal-
tijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia.

Osingot

Hallitus ei ehdota osinkoa jaettavaksi vuodelta 2018.
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25 | VARAUKSET 206 | KOROLLISET VELAT
10- Muut Kirjanpitoarvo Kaypa arvo  Kirjanpitoarvo Kaypéa arvo
vuotis-  pitkaaikais- 1 000 euroa 2018 2018 2017 2017
2018 Takuu- vastuu-  hankkeiden Muut Pitkaaikaiset
1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensi Lainat rahoituslaitoksilta 156295 15 295
1.1. 9 908 6 236 455 0 16 600 Joukkovelkakirjalainat 99 474 113783
Kurssierot B 20 B8 0 81 Yhtiolainat 55999 55999
Varausten lisaykset 5480 12091 359 0 7129 Muut korolliset velat
Kaytetyt varaukset -3 750 -99 -222 0 -4 072 Yhteensa 284 074 279 720 170 769 185 078
Kayttamattomien varausten peruutukset ) ) 0 0 0 0 o S N
31.12. 11614 7 428 534 0 19 576 Lyhytaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 6734 6 734
Pitkaaikaiset 4922 5 200 534 0 10 656 Yritystodistukset 90 500 190 500 68500 68500
Lyhytaikaiset S ee92 2228 0 0 8920 Joukkovelkakirjalaina 0 0 76000 76123
Yhteensid 11614  T428 534 0 19576 Yhtiolainat 0 ) 104 104
Yhteensa 91794 91794 150338 151461
10- Muut
2017 vuotis- Pitkiaik_ais' Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuun ottamatta joukkovelka-
Takuu- vastuu- - hankkeiden Muut . kirjalainoja. Joukkovelkakirjalainojen kayvat arvot pohjautuvat tilinpaatéspaivan markkinahintoihin.
1 000 euroa varaukset varaus varaukset varaukset Yhteensa
1.1, 8 313 5981 341 0 14 635
Kurssierot o 0 e 0o 26
Varausten iiééykset . ) 3688 1063 456 0 5 207
Kaytetyt varaukset 2098 o8 315 0 -3216 27 MUUT VELAT
Kéyttémétfémien varaustéhrperuutukset . ) ) 0 ) 0 ) 0 o 0
31.12. 9908 6236 455 0 16600 _— N
- e - : : : : : : : e : Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Pitkaaikaiset - 4489 ases 208 0 8760 iit?((;gi::irs"; 2018 2017
\L{\;‘hytaik?iset g ;gg é g;é igg 8 1; ggg Korkojohdah'riaii's'e'h arvostusvelka 6 098
teensa - : : : : : : : : e : Muut velat 11624
Yhteensa 17 722
Muut asiakashankkeiden varaukset siséltavat varaukset riita-asioihin ja muut asiakashankkeisiin liittyvat o
varaukset. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen yksittaisten L
projektien arvioituun kokonaiskustannukseen. 79780
81 311
8385
39 711
Siirtovelat 35 286
Yhteensa 244 472
Siirtovelat
Palkka- ja sosiaalikuluvelat 12854
Korko- ja muut rahoitusvelat 5617
Projektien kd'sféhhrdsrjaksotukset 15 407
Muut siirtovelat 1407
Yhteensa 35 286
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SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Merkittavimmat rahoitusriskit ovat
korko-, valuuttakurssi-, likviditeetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on keskitetty kon-
sernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien hallinta toteutetaan hallituksen hyvaksyman rahoituspolitiikan
mukaisesti. Rahoituspolitiikka paivitetdan aina tarvittaessa vastaamaan muuttunutta markkinatilan-
netta. Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoite on pienentaa epavarmuutta, jota rahoitusmarkkinoilla
tapahtuvat muutokset aiheuttavat konsernin tulokselle ja taloudelliselle asemalle.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kayvat arvot ovat alttiita korkojen muutoksille.
Korkoriski muodostuu padasiassa lilkketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyt- ja pitkaaikaisista lai-
noista. Valtaosa konsernin luotoista on otettu kohdekohtaista rahoitustarvetta varten. Rakennusaikainen
rahoitus tyypillisesti joko jalleenrahoitetaan tai maksetaan pois kohteen luovutushetkella. Konserni
voi ottaa pitkaaikaista velkaa seka vaihtuva- etta kiintedkorkoisena. Koko lainasalkun korkojen (sis.
korkojohdannaisten vaikutus) painotettu keskiarvo oli tilinpaatéshetkella 4,0 prosenttia ( 2017: 3,8 %).
Vaihtuvakorkoisten lainojen viitekorko on padséaantoisesti Euribor.

Korkoriskia seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakodkulmasta gap-analyysilla. Korkoriskia halli-
taan muuttamalla muuttuvakorkoisten ja kiintedkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Kiintea-

korkoisten lainojen osuus koko lainasalkusta oli tilinpaatoshetkella 76 prosenttia. Korkoriskia hallitaan
my6s korkojakson valinnalla ja johdannaisilla. SRV Yhtiot Oyj solmi heindkuussa 2015 kaksi kappaletta
koronvaihtosopimusta, joiden yhteinen padoma on 100 miljoonaa euroa. Koronvaihto alkoi heindkuus-
sa 2016, ja sopimukset erdantyvat vuonna 2025. Korkojohdannaisilla suojaudutaan markkinakorkojen
muutoksilta ja korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin
silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaisten kayvét arvot vastaavat niita hintoja, jotka
konserni joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen. Korkojohdannaisten kay-
van arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. Nama noteeraukset perustuvat
markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin. Kaytettyihin korko-
johdannaisiin ei ole sovellettu suojauslaskentaa. Korkojohdannaisten arvostusten tulosvaikutus olisi ollut
6,3 miljoonaa euroa korkojen noustessa yhden prosenttiyksikon. Korkojen laskiessa yhden prosenttiyksi-
kon olisi tulosvaikutus ollut -6,8 miljoonaa euroa. Yleisella korkotason muutoksella on myés suoria vaiku-
tuksia konsernin asiakkaiden investointipaatoksiin ja sitd kautta konsernin liilketoiminnan kassavirtoihin.

Oheinen IFRS 7 -standardin mukainen herkkyysanalyysi sisaltaa tilinpaatostaseen mukaiset vaih-
tuvakorkoiset rahoitusvelat- ja saamiset, joissa on korontarkistus seuraavan 12 kuukauden aikana.
Vaihtuvakorkoiset rahoitusvelat muodostuvat kohdekohtaisista yhtidlainoista seka konsernin yleisen
rahoituksen piiriin kuuluvista vaihtuvakorkoisista lainoista. Vaihtuvakorkoiset rahoitussaamiset muodos-
tuvat osakkuusyhtidille annetuista lainoista. Herkkyysanalyysi sisaltda myos koronvaihtosopimukset.

2018 2017
Korkojakson keski- Korkoherkkyys*
Korkopositio Keskikorko maturiteetti, kk Korkokulut ja tuotot Kirjanpitoarvo Korkoherkkyys euroa

1 000 euroa 1% +1% 1% +1%
Vaihtuvakorkoiset velat -84 984 1,31 % 2,6 0° -442 -79 965 0° -681
Johdannaiset ...100000 o -0d9% 64 600 500 100 000 600 .50
Saamiset 16 271 3,25 % 3,0 0¢ 94 15 786 0® 132
Yhteensa ost2sT o B0 162 600 81

* Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvén vakiona.
2 Korkoherkkyytté varten on kaytetty tilinpaatoshetken markkinaennustetta kolmen ja kahdentoista kuukauden Euribor -koroille per koronméaéréaytymispaiva.
8 Vaihtuvakorkoisten velkojen/saatavien markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koron laskulla ei ole vaikutusta maksettavan koron maaraan.
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Valuuttariski

Konsernin kansainvalisen lilketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikaiseen ra-
hoitukseen, valuuttamaaraisiin omiin padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtidihin seka osakkuus-
yhtidihin tehtyihin sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muodostui valuuttariskia
vuonna 2018 oli Venajan rupla. Ulkomaalaiset tytaryhtiot ovat konsernin rahoituspolitikan mukaisesti
vastuussa valuuttamaaraiseen kassavirtaansa liittyvan valuuttakurssiriskin tunnistamisesta ja ra-
portoimisesta rahoitusosastolle. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on minimoida valuuttakurssien
vaihteluiden vaikutus konsernin liiketoiminnan tulokseen ja omaan padomaan. Valuuttariskin hallintaan
voidaan konsernipolitiikan mukaan kayttaa suojausinstrumentteina johdannaisia tai valuuttalainoja.
Tilinpaatoéshetkella konsernilla oli valuuttariskia suojaavia lyhytaikaisia valuuttaoptio- ja termiinisopi-
muksia, joiden pddoma oli yhteensa 83 miljoonaa euroa.

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan (myyntien
ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittaa ulkomaisiin tytar-
yrityksiin, osakkuusyhtidihin ja vaihto-omaisuusyhtioihin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset
nakyvat konsernin yhdistelyssd oman padoman muuntoeroissa. Konsernin valuuttariski syntyy ruplaposi-
tioista niissa yhtioissa, joissa toimintavaluuttana ei ole euro. Toimintavaluutta muuttui vuoden 2016 aikana
kaikissa SRV:n Venajan liketoiminnan tytar- ja osakkuusyhtioissa ruplaksi. Muutos johtuu SRV:n Venajan
kauppakeskusten vuokraustoiminnan muuttumisesta enemmissa méaarin ruplapohjaiseksi. Valuuttariskiksi
voidaan myos laskea Venajéan projektirahoituksen vakuutena toimivien kohteiden vakuusarvon muutokset,
jotka johtuvat ruplan arvon muutoksesta. Projektin vakuusarvon lasku voi johtaa tarpeeseen lisata kohtee-
seen lisdvakuuksia tai vaihtoehtoisesti neuvotella uudelleen lainan ehtoja ja maaraa.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Valuuttakurssien muutokset pienensivat nettosijoitusten arvoa konsernin omassa padomassa 25,7
miljoonaa euroa (2017: 8,1 milj. euroa) verrattuna edellisen vuoden loppuun. Ruplan kurssin kymme-
nen prosentin heikentyminen tai vahvistuminen suhteessa euroon olisi tilinpaatdshetkella vaikuttanut
konsernin oman padoman muuntoeroihin negatiivisesti tai positiivisesti noin 8 miljoonaa euroa (2017:
11 milj. euroa). SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtioi-
den euromaaraisista lainoista. Naissa 10 prosentin heikentyminen olisi vaikuttanut SRV:n tulokseen
negatiivisesti noin miljoona euroa (2017: -13 milj. euroa) ja 10 prosentin vahvistuminen positiivisesti 2,8
miljoonaa euroa (2017: 13 milj. euroa). Transaktioriskin herkkyydessa on otettu huomioon tilinpaatos-
hetken suojausten vaikutus.

Muu kuin euroméaaréinen sijoitettu paAdoma tilinpaatéshetkella

1 000 euroa 2018 2017
Rupla 200 037 225 129
Yhteensi 200 037 225 129

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien hallinta

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja yhtion
omaperusteisten hankkeiden toteuttamiseen, mikali konserni ei pysty varmistamaan riittavaa rahoitusta
toiminnalleen. Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla
ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuottolimiiteilla (22 milj. euroa). Omaperusteisten
hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohdemyynnein, kohdekohtaisin luotoin ja yhtion yleisia
rahoitusreserveja hyddyntéaen. Kohdekohtaisia saatavia myydaan myos rahoituslaitoksille osana likvidi-
teetinhallintaa. Yhtiolla on pitk&aikainen sitova maksuvalmiuslimiitti (100 milj. euroa) ja sen lisaksi lyhyt-
aikaisia rahoitustarpeita varten sitomaton yritystodistusohjelma (100 milj. euroa). Jalleenrahoitusriskia
hallinnoidaan yllapitamalla rahoituslimiittien maturiteettia velkojen kassavirtaa vastaavana. Konsernin
rahoitusreservit olivat tilinpaatdshetkella yhteensa 139,7 miljoonaa euroa, josta konsernin pankkisaa-
misten osuus oli 93,1 miljoonaa euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien nostamatto-
mien rahoituslimiittien ja luottojen maara 46,7 miljoonaa euroa. Sitovan maksuvalmiuslimiitin (100 mil].
euroa) kayttoon liittyy koronmaksukyky-kovenantista johtuvia rajoitteita.

SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omaperusteisten asunto- ja toimitilakohteiden myyntisaata-
vien ja nostamattoman kohderahoituksen méara on yhteensa 96,7 miljoonaa euroa. SRV arvioi, etta
kohteiden loppuun rakentamiseen sitoutuu 79,6 miljoonaa. euroa. Yhtién rahoitussopimuksissa on
tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste, velkaantumisaste
ja koronmaksukyky. Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myos perustajaurakointikohteiden
osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna. Likviditeetti kasittaa konsernin heti kaytettavissa
olevat rahavarat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat, joissa maturiteetti ylittaa
12 kuukautta seka syndikoidun maksuvalmiuslimiitin nostamaton osuus.
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Rahoitusvelat
2018
Maturiteetti
1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2019 2020 2021 2022 myG6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 174 067 210 250 10 531 10 531 110 531 78 656 0
Rahalaitoslainat B 12 684 16 521 C1eor sasa Toan 1922 2 068
Yhtiélainat® 78 260 82 627 858 880 878 946 79 065
Vitystodistikeot e 90 500 9 500 150500 o o o 0
Muutvelat 20 430 20430 2 o 0 0 20 157
Johdannaisvelat* 6 677 6 668 1619 15631 1321 997 1200
Ostovelt B S wess 79 503 19503 ) ) o 0
Sijoitussitoumus® 67 461 67 461 26 676 16 821 5 177 2 758 16 029
Yhteensa 620783 570 961 211 568 35246 120 328 85 281 118 538
2017
Maturiteetti

1 000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2018 2019 2020 2021 my6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 174 474 206 250 85 625 6 875 6 875 106 875 0
Rahslatosanat B ;o 21 561 5965 10,380 2064 846 2025
Yhtiélainat® 56 103 54 190 699 727 939 2 288 49 536
Vitystodistlse B 68 500 68 500 68500 o o o 0
Muut velat 0 0 0 0 0 0 0
Johdamaisvelat e 6 098 6 09 Ciets s ) 822 970
Ostovelat 79780 79 780 19780 o 0 0 0
Sijoitussitoumus® 81 930 81 930 22 839 17 391 17 000 4 500 20 200
Yhteensa 488 914 518 328 265 027 36 898 28 340 115 831 72 732

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

% Yhtislainojen pa&oman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkella asunnon ostajalle. Lainoihin siséltyva korkovastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti taysiméaaraisen, sen jalkeen suhteutettuna raportointihetken myyméattémien

asuntojen osuuteen.

4 Johdannaisten kdyvan arvon méarittelyssé on kdytetty vastapuolen hintanoteerauksia.

® Taseen ulkopuolinen sitoumus.

Rahoitusreservit

1 000 euroa 31.12.2018 31.12.2017
Sitova maksuvalmiusluotto 100 000
Sitovat tilluotot 22000
Nostamattomat yhtio- ja rahalaitoslainat 18 000
Rahat ja pankkisaamiset 23 475
Yhteensa 163 475

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

49



SRV TILINPAATOS 2018

Luottoriski

Keskeneraisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin seka osakkuusyhtié- ja yhteisyrityslaina-
saamisiin, talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Konsernilla ei
ole merkittavaa sijoitustoimintaa. Tehdyt sijoitukset liittyvat kassan paivittaishallintaan ja ovat paa-
saantdisesti lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin yhteistydpankkeihin. Konsernin rahoitusyk-
sikko vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvasta luottoriskista hallituksen rahoituspolitiikan mukaisesti.
Liiketoimintayksikot hallinnoivat keskeneraisiin hankkeisiin ja myyntisaamisiin liittyvaa luottoriskia
konsernin luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti.

Luottopolitikassa on méaaritelty luottopaatdsprosessin, myyntiehtojen ja perintatoimen vaatimukset.
Konsernin kaupalliset vastapuolet ovat padasiassa porssiyhtidita tai merkittavia kiinteisto- tai institu-
tionaalisia sijoitusyhti6ita. Asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaantoisesti yksityishenkilita.
Vuokralaishankinnassa noudatetaan samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa.

Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden tilauskannan kan-
nattavuuteen ja maaraan. Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittavia. So-
pimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden saavuttamista maaratyssa aikataulussa
seka sovittujen toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisa- ja muutostdiden tekemiseen voi liittya
taloudellisia riskeja. Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisa- ja muutostdita, joihin liittyy reklamaa-
tioita tai erimielisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen
saataviin on tehty riittdvat varaukset, ja saataviin ei sisdlly arvonalentamistarvetta. Mikali taloudel-
lisessa loppuselvityksesséa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysta, voi yhtio joutua
oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan. Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuk-
sia. Riitatapausten tuomioistuinkasittelyn vaatimaa aikaa ei myoskaan pystyta tarkasti arvioimaan.

Myyntisaamisten erdantymiserittely
1 000 euroa 2018 2017

Eraantymattomat myyntisaamiset 43 266 45 058
1-50 paivis eranyneet o Cisn 5ok
31-60 paivaé eraantyneet 1992 1155
61-90 paivaa eraantyneet 98 546
91160 pavas ergintyneet o Ty
181-360 paivaa eraantyneet 16 100
Yii 361 paivaa eraantyneet! T 60 508
Myyntisaamiset yhteensa AT 295 53 447

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatoshetkella ollut erdantyneita eria.
Yhtiolla ei ole oleellisia luottotappioita ja ndin ollen myyntisaamiset eivat sisalla luottotappiovarauksia.
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Kaypaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian
mukaan jaoteltuna

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla oli kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita ja -termiineja seka koronvaihto-
sopimuksia 31.12.2018 seka vuonna 2017 valuuttaoptiota ja koronvaihtosopimuksia.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

1000 euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2018 B B B ) ) ) ) ] ) o )
Johdannaissaamiset B B ) 7 0 1384 7 0 1384
Johdannaisvelat B B ) 7 0 6677 0 6 677
31.12.2017 N N N - - - -
Johdannaissaamiset B B ) 7 0 446 7 o 446
Johdannaisvelat B B ) 7 0 6098 0 6 098
Kaypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat'

milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2018 B B B ) ) ) ) ] ) o )
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) ) 0 560 17759 18320
31.12.2017 N N N - - - -
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet B ) 7 0 500 15491 15991

"Vertailuvuoden otsikko: "Myytavissa olevat rahoitusvarat".

Tason 1instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankaynnin kohteena, jolloin kdyvat arvot perus-
tuvat suoraan markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kaypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

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

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat padosin henkiléston vapaa-ajan kayttoon oste-
tuista osakkeista (taso 2) ja kiinteistOsijoitusrahastoista ja -hankkeista (taso 3).
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Seuraavassa taulukossa esitetain tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2018

1 000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo1.12018 15 491
Lisaykset 2 337
Vahennyksst o 69
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut nettovoitot/tappiot 0
Loppusaldo 31.12.2018 17 759

Seuraavassa taulukossa esitetdan tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2017

1 000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2017 13 400
Loykset 2o
Vahennykset 0
Myytivissé:ti)lie:\%i:e:ri y?rojen omaan padomaan kirjatut nettovoitot/tappiot 0
Tulosvaikutteisiksi kirjatut nettovoitot/tappiot -
Loppusaldo 31.12.2017 15 491

Padomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla pddomarakenteen hallinnalla varmistetaan, ettd konserni pystyy tukemaan
liketoimintoja seka kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitok-
sen antamaa julkista luottoluokitusta. SRV Yhtioét Oyj:n hallitus arvioi konsernin pddomarakennetta
sdanndllisesti.

Paadomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan, laskea liikkeelle uusia
osakkeita tai oman padoman ehtoisia lainoja. Lisdksi konserni voi sopeuttaa liiketoimintojaan ja paa-
oman kayttéaan padomarakenteensa yllapitamiseksi. Konserni valvoo pddomarakennetta konsernin
omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pitda konsernin oman padoman osuus konsernin ta-
seen loppusummasta vahennettyna saaduilla ennakoilla vahintaan 35 prosentissa. Oma paaoma yh-
teensa sisaltdd emoyhtidon omistajille ja maaraysvallattomille omistajille kuuluvan paddoman sekd oman
padoman ehtoisen lainan.

1 000 euroa 2018 2017
Oma paaomayhteensa 233612 2833891
Tasoon oppusums o oaoss sess0

Saadut ennakot -128 640 -89 696
Yhteensa 818393 798831
Omavaraisuusaste, % 285 % 35,5 %

29

MUUT EHDOLLISET VELAT, VARAT JA VASTUUT

Konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

1 000 euroa 2018 2017
Alle vuoden kuluessa 2 894 2 837
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa 7323 8 495
Yii viiden vuoden kuluessa 5 415 8 141
Yhteensa ... 15683 19 473

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

1 000 euroa 2018 2017
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset 82308 70 01{1:
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 7461 81 930
Tonttisitoumukset 47 794 41 473
Ehdolliset velat (vuokratontit) 9274 105834

Konsernin emoyhti6 on antanut tytaryhtididensa sitoumusten vakuudeksi takauksia. Naiden takausten
yhteismaara oli 323,3 miljoonaa euroa (281,7 milj. euroa).

30

JOHDANNAISINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT JA NIMELLISARVOT

1 000 euroa 2018 2017
Johdannaissopimusten kayvat arvot Positiiviset Negatiiviset Positiiviset Negatiiviset
Valuuttatermiinit ja -optiot 1384 0 446 0
Koronvaihtosopimukséf """""""""""""" o 6 677 o 6 098
Yhteensa e e 1384 . 6677 446 6098
1 000 euroa 2018 2017
Johdannaissopimusten nimellisarvot

Valuuttatermiinit ja -optiot 3000 80 000
Koronvaihtosopimukset 100 000 100 000
Yhteensa ..183 000 180 000

51
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31 VELKOJEN TASMAYTYS RAHOITUKSEN RAHAVIRTAAN

33 | LAHIPIIRITAPAHTUMAT

52

2018
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset 92 305 42 842 28 913 0
Osakkuusyhtiot 2906 0 3256 52918 o
Muu l&hipiiri 0 0 0 0 0
Yhteensd 95 211 42 4098 81 826 0
2017
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1 000 euroa myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset 150 300 111 613 18 406 0
Osakkuusyhtiot 10 052 5 3362 53 106 0
Muu I&hipiiri 0 0 0 0 0
Yhteensd 160 352 117 3 975 71511 0

Pitkaaikaiset Lyhytaikaiset
Oman padoman
1 000 euroa Korolliset velat ehtoinen laina  Korolliset velat Yhteensa
Velat 31.12.2017 170769 45 000 150338 366 107
Lainojen nostot 97550 0 0 97 550
Lainojen maksut -86 672 0 0 -86 672
Siirto lyhyt/pitkaaikaisiin 80 440 o -80 440 0
Yhti6lainojen muutos 22 261 0 -104 22 157
Lyhytaikaisten velkojen muutos 0 0 22000 22 000
Muutos veloissa, joihin ei liity kassavirtaa:
oktivinonkorko. R} 0 3
Muut ei-kassavirta muutokset -282 0 0 -282
Velat 31.12.2018 284 074 45 000 91794 420868
32 | TYTARYRITYKSET
Konsernin Konsernin

osuus osake- osuus &ani-
Nimi Kotipaikka padomasta (%) vallasta (%)
Tytaryhtididen osakkeet o o -
SRV Rakennus Oy Equqﬂ 100,00 . 100,00
SRV Ream Oy Helsinki 100,00 100,00
SRV Investments S.ar.| Luxemburg 100,00 100,00
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,00 65,00
SRV Infra Oy Kerava_ 100,00 100,00
SRV Voima Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Russia Oy Espoo_ 100,00 100,00
000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi 000 Moskova 100,00 100,00
000 SRV 360 Pietari 100,00 100,00
SRV Ehituse AS Tallinna 100,00 100,00
SRV Realty B.V Amsterda:ni 100,QQ 100,0(:):
Jupiter Realty B.V Amsterdam ) 100,00 . 100,00

Lista ei sisalla vaihto-omaisuusyhtioita.

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

Muu lahipiiri koostuu konsernin johdon seka konsernitilinpaatdkseen sisallytettyjen yhtididen va-
hemmistdomistajien vaikutusvallassa olevien yhtididen kanssa tehdyista liiketoimista.

Tavaroita ja palveluja myydaan lahipiirille kayvin hinnoin.

Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edella kohdassa 32 Tytaryritykset. Tytaryritysten luvut
ovat konsolidoitu konserniin, joten niiden luvut eivat sisdlly kohtaan 33 Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyosuhde-etuuksien erittely

1 000 euroa 2017
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2 261
Osakeperusteiset maksut 1030
Tyosuhteen paattymisen jalkeiset etuudet:, :I:ak:is:'a:l?a":feinen elakemaksu 553:
Ty6suhteen paattymisen jalkeiset etuudet, vapaaehtoinen lisdelakemaksu 114
Yhteensa 3 958

Yhtion tydntekijoiden lakisdateiset tydeldkevakuutukset ovat limarisessa. Ne maksetaan lakisdateisen
elakemaksuprosentin 24,4 (24,5 %) mukaisesti.
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Eosr&t:fgghtajan seka hallituksen palkat ja palkkiot »o17 34 TILINPAATOKSEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Ojala Juha Pekka, toimitusjohtaja 753
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainen 459 Uusi organisaatio astui voimaan 1..2019. Muutoksen seurauksena SRV raportoi vuodesta 2019 alkaen
777777777 kaksi liiketoiminta-aluetta: Rakentaminen ja Sijoittaminen.

Hallituksen jasenet B

Kokkila llpo, puheenjohtaja 73

Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 59

Alitalo Minna 49

Elomaa Juhani, 23.3.2017 alkaen 36

Hintikka Juhani, 23.3.2017 alkaen 35

Hiltunen Arto, 23.3.2017 saakka 14

Kyhala Risto, 23.3.2017 saakka 14

Kokkila Timo 49
Hallituksen jasenet yhteens L. 848 821

SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali SRV Yhtiot Oyj irtisa-
noo sopimuksen, toimitusjohtajalle suoritetaan lisaksi 12 kuukauden palkkaa vastaava erokorvaus.
Toimitusjohtajalla on oikeus jaada elakkeelle taytettydan 60 vuotta. Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen lakisaéateisia elakemaksuja maksettiin vuonna 2018 noin 185 tuhatta euroa (205 tuhatta euroa).
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA

EMOYHTION TASE

1 000 euroa Liite 2017 1 000 euroa Liite 31.12.2018 31.12.2017
Liikevainto 1 11 180 VASTAAVAA
Liiketoiminnan muut tuotot 2 470 PYSYVAT VASTAAVAT
Henkilostokulut - 3 -6 664 Aineettomat hyodykkeet - 9 1158 781
Henkilosivukulut Aineelliset hyodykkeet 9 607 699
Elkeloiut o 4060 Sioitukser o A
Muut henkilésivukulut 244 Osuudet saman konsernin yrityksissa 10 26 262 915
Poistot ja arvonalentumiset 4 -566 Muut osakkeet ja osuudet 10 2 644
Liketoiminnan muut kulut 5 110 100 Pysyvit vastaavat yhteensa 267 506 267 039
Liiketulos -6 983
Rahoitustuotot ja kulut - 6 12 050 VAIHTUVAT VASTAAVAT -
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 412 -19 034 Vaihto-omaisuus 5
Tilinpaatéssiirrot - ) Pitkaaikaiset saamiset 12 1782
Konserniavustukset +/- T O 24 884 Lyhytaikaiset saamiset :12 15 214 443
Tuloverot 8 2 956 -1 251 Rahat ja pankkisaamiset 19 679
Tilikaudentuls 3 368 4 600 Vaihtuvat vastaavat yhteensa 245 749 235 809
VASTAAVAAYHTEENSA 502 847
VASTATTAVAA
Oma patoma o -
Osakepaaoma 114 3 063
Sijoitetun vapaan oman padéoman rahasto 14 142 714
ertynee voitouaat o U 2 525
Tilikauden tulos 14 4 600
Oma pddoma yhteensé 173731 172 901
Pakolset varaukset o 6 s am
Vieras pagoma
Pikikainen vers pidons o 7 ateor 45000
Lyhtyaikainen vieras paoma 18 117 529 184 767
Vieras padoma yhteensa 339 135 329 767
VASTATTAVAA YHTEENSA 513254 502 847
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa

2018

1 000 euroa

55

2018 2017

Liiketoiminnan rahavirrat

Maksetut valittomat verot

Liiketoiminnan rahavirta

Lainojen takaisinmaksut tytaryhtidilta

Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Perustiedot

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

Emoyhtion tilinpaatos ja vertailutiedot

Emoyhtion tilinpaatos on laadittu Suomen kirjanpitolainsaaddannon periaatteiden mukaisesti.
Tilinpaatds on laadittu 12 kuukauden ajalta 11.-31.12.2018.

LAADINTAPERIAATTEET
Pysyvien vastaavien arvostaminen

Pysyvat vastaavat on arvostettu alkuperaiseen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukai-
silla poistoilla ja arvonalentumisilla. Alkuperainen hankintameno sisaltda menot, jotka johtuvat valit-
tomasti kyseisen hyddykkeen hankinnasta. Hyodykkeista tehdaan tasapoistot arvioidun taloudellisen
vaikutusajan kuluessa. Poistot kirjataan kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa
seuraavanlaisesti:

e Muut aineettomat oikeudet 3-5 vuotta

« Rakennukset ja rakennelmat 40-60 vuotta

« Koneet ja kalusto 3-10 vuotta

e |T-laitteet 3-5 vuotta

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

Valuuttaméaariisten erien arvostus

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

Eldkejarjestelyt
Emoyhtion henkiloston lakisdateinen ja vapaaehtoinen eldketurva on jarjestetty elakevakuutusyhtiossa.
Verot

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempien tilikausien
verojen oikaisut. Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen
valisille valiaikaisille eroille kayttaen tilinpaatoshetkella vahvistettua seuraavien vuosien verokantaa.

Rahoitusvilineiden arvostaminen

Rahoitusvalineet on arvostettu 11.2015 alkaen kdypéaan arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2 § a -kohdan mu-
kaisesti. Johdannaisten kaypa arvo arvioidaan tulevien rahavirtojen nykyarvon perusteella kayttaen
tilinpaatoéspaivan markkinahintoja. Koronvaihtosopimuksiin liittyvat kdyvan arvon muutokset on kirjattu
tuloslaskelman rahoitustuottoihin- ja kuluihin, seka kertyneet arvonmuutokset taseesessa siirtosaa-
misiin ja -velkoihin. Valuuttatermiinien ja -optioiden arvonmuutokset on kirjattu tuloslaskelmassa ra-
hoitustuottoihin ja -kuluihin ja vastaavasti taseessa siirtosaamisiin ja -velkoihin. Valuuttajohdannaisten
preemiot kirjataan kuluksi tuloslaskelman rahoituskuluihin maksuhetkelldan.

Vastuusitoumukset

Emoyhtié on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen puolesta. Takaukset liittyvat raken-
nustoimintaan.
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TULOSLASKELMAN LITETIEDOT
O | LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

1 | LiukevaiHTO 1 000 euroa 2017
Vuokrat 1214
1 000 euroa 2018 2017 Vapaaehtoiset henkil6sivukulut 1 443
Konsernin hallintopalvelut 9190 9 856 Auto- ja rr.latkustu-skullut. ,,,,,,,,,,,,,,,,, 494
Vuokratuotot 893 Edustus- ja markkinointikult 1254
Muut T 432 Viestinté-jalIT -kt 1 204
Yhteensi 12 599 11 180 Ulkopuoliset palvelut 1168
.................................................. Muut Kiinteat kulut 3332
AL . 9422 10100

Liiketoiminnan muihin kuluihin sisédltyvat tilintarkastuspalkkiot
2 | muuT TUOTOT 1000 suroa o1
Tilintarkastus 62
Veroneuwvonta 0
2018 2017 Muut palvelut 44
MUt OOt 1 6379 o 470 Yhteensi 106

Yhtié myi vuokrausliiketoimintaan kuuluvan tytaryhtion SRV Kalusto Oy:n Ramirent Finland Oy:lle. Muut
eré sisaltdad myyntivoittoa 16,3 tuhatta euroa.

3 | HENKILOSTOA KOSKEVAT ERITTELYT

2018 2017
Henkildkunnan keskimaéréinen lukumagra
Toimihenkilot 68 66

4 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

1 000 euroa 2018 2017
Muista pitkdvaikutteisista menoista 212
Rakennuksista ja rakennelmista 3
Koneista ja kalustosta 351

Yhteensa 566
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6 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

1 000 euroa 2018 2017
Osinkotuotot B
Saman konsernin yrityksilta 65
Yhteensa 65
Korko- ja rahoitustuotot -
Saman konsernin yrityksiita 7130
Muilta 580
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos 446
Muut korko- ja rahoitustuotet 85
Arvonalennukset ja palautukset pysyvien vastaavien sijoituksista 48
Yhteensg 7710
Korkolau o )
Saman konsernin yrityksille 171
Muille -16 893
hybridinkorot 8940 -3 938
korkokulut 14 224 -12 956
Yhteensa -18 258 -17 065
Muut rahoituskulut
Muille B
Koronvaihtosopimuksien kdyvan arvon muutokset 9 1902
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos - 1279 -2 968
Muut rahoituskulut -3 973 -1 695
Yhteensa ... 581 2761
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -11 916 -12 050
[ | TILINPAATOSSIIRROT
1 000 euroa 2018 2017
Saadut konserniavustukset 0 24 884
Yhtensa 0 24884
8 | TuLoveroT
1 000 euroa 2018 2017
Laskennallisen veron muutos 2 956 -1 2561
Yhteensa 2 956 1251

TASEEN LIITETIEDOT

O | PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET

Aineettomat hyddykkeet:

58

2018 Aineettomat Muut aineettomat

1 000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.1. 715 1209 1924
Liséykset 0 822 - 822
Vahennykset 7 o 270 - 270
Hankintameno 31.12. 715 1760 2476
Kertyheet poiétotja a:rvonalerﬁtumiset: 1.1 -465 -678 1 143
Poistot ) ) ) ) ) 0 175 175
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -465 -853 -1 318
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 908 1158
2017 Aineettomat Muut aineettomat

1 000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.1. 715 1154 1869
Lisdykset 7 o 55 55
Hankintameno 31.12. 715 1 2079. 7 1924
Kertyheet poi:stotja a:rvonalerﬁtumiset: 1.1. -465 -466 -931
Poistot ) ) ) ) ) 0 212 212
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -465 -678 1142
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 531 781
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Aineelliset hyodykkeet
10| sioITukseT
2018 Maa- ja Rakennukset Koneet ja
1 000 euroa vesialueet ja rakennelmat kalusto  Yhteensa 1 000 euroa 2018 2017
Hankintameno 1.1. 7 7 7 o 4 487 1844 2322 Tytaryhtidosakkeet
Lisaykset ) ) ) ) ... 0o 0o B8 58 Hankintameno1.1. - 261 965
Hankintameno 31.12. ) ) ) o 4 487 1901 2380 Lisaykset 950
e — o B Vahennykset o 0
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0 -84 -1 540 -1 624 Hankintameno 31.12. 262 915
L o 200 Tam w0 T S
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 [ ) o o Muut osakkeet ja osuudet
Alaskirjaukset 0 [ o 0 Hankintameno1.1. 2611
Siirto erien valilla ) ) ) 0 [ o 0 Lisaykset 15
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -94 1679 1773 Vahennykset -30
, , , , , , —— e ) R , L , , Arvonalentumisetjaiaifvioirimaillentumisen palautumiset::::::: 48
Kirjanpitoarvo 31.12. , , , o 4343 222 607 Hankintameno 31.12. 2 644
2017 Maa- ja Rakennukset Koneet ja ka- Sijoitukset yhteensa e 265 741 265559
1 000 euroa vesialueet  ja rakennelmat lusto  Yhteensé
Hankintameno 1.1. 7 7 7 o 4 208 1619 1869
Lisaykset ) ) ) ) o o 22 225 454
Hankintameno 31.12. 7 7 7 o 4 437 1844 2322 11 KONSERNIYRITYKSET
Kertyheet poiétotja a:rvonalehtumiset: 1.1. 0 81 1 189 1 270
Poistot ) ) ) ) ) .0 ... 8 -8  -354 Kotipaikka 2018 2017
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. o o 0. - 7 -874. B -1 54707. - 1624 SRV Rakennus Oy 100,0
, , , , , , R e , e SRV Infra Oy 100,0
Kirjanpitoarvo 31.12. ) ) ) o 4 383 804 699 SRV Voima Oy 100,0
SRV Russia Oy . 0 100,0
SRV Investment S.a r.l. Luxembourg 100,0
SRV Ehituse AS : Tallinna 100,0
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,0
SRV Kalusto Oy ) Vihti 100,0
SRV Ream Oy Helsin:k:i OO



SRV TILINPAATOS 2018

12 | PITKAAIKAISET JA LYHYTAIKAISET SAAMISET

14

OMA PAAOMA

1 000 euroa 2018 2017 1 000 euroa 2017
Pitkéaikaiset saamiset Osakepadoma 1.1. 3 063
Konserniyhtidilta """"""""""""""""""" B Osakepddoma 31.12. 3 063:
Lainasaamiget o B
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 1.1. 142 714

Muita o R e ey o R
Lainasaamiset 32 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12 142 714
Muut saamiset o 28 - o
Laskennallinen verosaaminen 3 878 922 Kertyneet voittovarat 1.1. 28 483
Muilta yhteensa 1782 Osingonjake -5 958

o C Keyneetwotowaraiiz 22 525
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 1782

o © Tilkauden tuios o 4600
Lyhytaikaiset saamiset
Konserniyhtidilta B Vapaa oma padoma yhteensa 169 839:
Myyntisaamiset 130
Lainasaamiset 17 071 Oma pagoma 31.12. 172901
Muut saamiset o CUirooas ' )
Siirtosaamiset 25 712
Yhteensa . 161446 212 962

,,,,,,,,,,,,,,, 15 LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA
Muita B
Myyntisaamiset 29
Muut saamiset 612 1 000 euroa 2018 2017
Siirtosaamiset 1832 840 Sijoitetun vapaan oman pidoman rahasto 143 751 142 714
Yhteensa 3086 1481 Tulos edellisilti tilikausilta 5650 22 525

Tilikauden tulos 4 600

Lyhytaikaiset saamiset yhteensi 154532 214443 Yhteensa 170 669 169 839
13 surToSAAMISET 16 PAKOLLISET VARAUKSET
1 000 euroa 2017 1 000 euroa 2018 2017
Tilinpaatéssiirot 24 884 Muut pakolliset varaukset . B
Verot 1024 Osakepalkkiovaraukset 388 179
Korot B 88 ' R
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos 446
Muut 2 329
Yhteensa 2777 29 552
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17 PITKAAIKAISET VELAT 20 JOHDANNAISSOPIMUKSET

1 000 euroa 2018 2017 Tilikauden aikana yhti6lla oli valuuttariskia suojaavia lyhytaikaisia valuuttajohdannaissopimuksia, joiden
Ulkopuolisille . B padoma oli yhteensa 83 miljoonaa euroa. Tilikauden paattyessa voimassa olleilla koronvaihtosopimuk-
Joukkovelkakirjalaina .. LAy 100000 silla on suojattu vaihtuvakorkoisia rahoituslainoja. Koronvaihtosopimukset on kasitelty kirjanpidossa
Oman p&doman ehtoinen laina 000 45 000 B . . - .

Mot valar 1607 0 suojaavina ja ne eraantyvat 1.1.2025 alkavan tilikauden aikana.

Yhteensa 221 607 145 000

Johdannaissopimukset
145 000 1 000 euroa 2018 2017
' N Koronvaihtosopimukset

Pitkaaikaiset lainat yhteensa

Kéypé arvo negatiivinen o 6 098::
Kohde-etuuden nimellisarvo ~ 100 000
Valuuttajohdannaiget B
18 LYHYTAIKAISET VELAT Kéypa arvo positiivinen 446
Kohde-etuuden nimellisarvo 80 000
1 000 euroa 2018 2017
Konserniyhtisille - B Johdannaissopimusten kdyvan arvon hierarkia:
Ostovelat 66 305
Muut velat 5 906 20 799 . . . . . P, o .
Yhteensa 5972 21104 Johdannaissopimusten kdyvan arvon hierarkia on kuvattu konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa koh-

"""""""""""""""""""""" dassa 28 Rahoitusriskien hallinta.

Ulkopuolisille B
Joukkovelkakirjalainat 75 000
Yritystodistukset 68 500
Flakelainal 1948 21 | RISKIENHALLINTA
Ostovelat 616
Saadutennakot 2
Siirtovelat 17 663 Konsernilla on systemaattinen lahestymistapa riskienhallintaan koskien liilketoimintoja ja prosesseja.
Muut velat 534 Emoyhticlla ei erikseen ole riskien hallintaan liittyvia toimintatapoja. Riskienhallintaa on kuvattu kon-
Yhteensa 111857 163 663 sernin riskienhallintastrategian yhteydesséa (konsernin liite 28).
Lyhytaikaiset velat yhteensa 184 767
22 | LEASING- JA VUOKRASOPIMUKSET
19 sirTOVELAT 1 000 euroa 2017
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 133
1 000 euroa 2017 Myéhemrpin maksettavat 97
Palkat sosiaalikuluineen 1645 L 230
Korkojohdannaisen arvostusvelka B 098
Korkokulut ja muut rahoituskulut 8 602 Vuokravastu.u.t ,,,,,,,,,,, B
Muut 1318 Set{raavall.a tilikaudella maksettavat 1293 o 1495
Yhteensa 17 663 Myéhemmin maksettavat 11 654 15 542

,,,,,,,,,,, Yhteensa 12947 17037
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23 | MUUT VASTUUT

1 000 euroa 2018 2017
Annetut takaukset konserniyhtididen puolesta 823298 281710
Sijoitussitoumukset .....26488 28591

Yhtié on sitoutunut sijoittamaan Voimaosakeyhtié SF-nimisen yhtion Hanhikivi 1 -projektin rahoitta-
miseksi yhteensa 26 097 tuhatta euroa. Vuoden 2018 loppuun mennessa tehdyt sijoitukset olivat yh-
teensa 8 911 tuhatta euroa.

24 | LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kanssa ei ollut liilketoimia, joita ei olisi toteutettu tavanomaisin kaupallisin ehdoin tai joiden
ilmoittaminen olisi tarpeellinen oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi.

Johdon tyésuhde-etuudet:

1 000 euroa 2018 2017
Palkat ja muut tydsuhde-etuudet . 71e0 1328
Osakeperusteiset etuudet 0 331
Yhteensa 160 1654

Palkat ja palkkiot:

Toimitusjohtaja 587
Hallituksen jasenet: h
Kokkila llpo, puheenjohtaja 16 73
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja oo 64 59
Alitalo Minna e 52 49
Elomaa Juhani, 23.3.2017 alkaen e 51 36
Hintikka Juhani, 23.3.2017 alkaen 51 35
Kokkila Timo I S 49
Hallituksen jasenet, yhteensa e 385 327

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

Toimitusjohtajalla on oikeus jaadéa elakkeelle taytettydan 60 vuotta. Lisdksi toimitusjohtajalla on vapaa-
ehtoinen lisdelake, jonka kulu vuonna 2018 oli 78 042 euroa (76 510 euroa).
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset,
Tilinpaatosmerkinta

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET TILINPAATOSMERKINTA

Espoossa helmikuun 15. paivana 2019 Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.
Espoossa helmikuun 21. paivana 2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

lipo Kokkila Olli-Pekka Kallasvuo

puheenjohtaja varapuheenjohtaja Samuli Perala
KHT

Minna Alitalo Juhani Elomaa

Juhani Hintikka Timo Kokkila

Juha Pekka Ojala

toimitusjohtaja
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Tilintarkastuskertomus

SRV Yhti6t Oyj:n yhtidkokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS
Lausunto

Lausuntonamme esitamme, etta

« konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kaytt66n hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdss-
tandardien (IFRS) mukaisesti

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

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtiot Oyj:n (y-tunnus 1707186-8) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2018.

Tilinpaatos sisaltaa:

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

* emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausunnon perustelut

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

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

Riippumattomuus

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

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

Tarkastuksen yleinen ldhestymistapa

Yhteenveto

« Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus: 4 200 000 euroa.

» Tarkastuksen laajuus: Keskityimme konsernitilinpaatdksen tarkastuksessa emoyhtioon ja sen
suomalaisiin tytaryhtioihin.

» Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus, kate-ennusteet seka niihin liittyvat saamiset ja velat

» Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus

» Vaihto-omaisuuden hitaasti kiertdvien maa-alueiden arvostus

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

Olennaisuus

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

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maaritimme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivisia
raja-arvoja, kuten alla olevassa taulukossa kuvatun konsernitilinpaatdkselle maaritetyn olennaisuuden.
Nama raja-arvot yhdessa kvalitatiivisten tekijdiden kanssa auttoivat meitd maarittdmaan tarkastuksen
kokonaislaajuuden ja yksittaisten tilintarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden seka
arvioimaan virheellisyyksien vaikutusta tilinpaatékseen kokonaisuutena.
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Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus
4200 000 euroa (edellinen vuosi 4 000 000 euroa)

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

Perustelut vertailukohteen valinnalle

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

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

SRV Yhtiot -konserni jakaantuu kahteen liiketoiminta-alueeseen: kotimaan lilketoiminta ja kansain-
valinen liiketoiminta, joiden lisdksi konsernin palvelut seka kaluston vuokraustoiminta raportoidaan
muina toimintoina. Koska merkittava osa toiminnasta on Suomessa, tarkastuksen kohteena on ensi-
sijaisesti ollut emoyhtid sekd sen suomalaiset tytaryhtiot.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

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

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon riskin siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Ta-
han sisaltyy arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta
aiheutuu vaarinkdytdksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus, kate-ennusteet seka niihin liittyvit saamiset
javelat
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoihin 3, 15, 22 ja 27

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

Valmistusasteen mukaiseen tuloutukseen liittyy merkittavia johdon arvioita, jotka vaikuttavat
tilikaudelle kohdistuvaan liikevaihtoon, tuloutettuun katteeseen seka tiettyjen tase-erien arvos-
tukseen. Arvionvaraisuutta siséltyy erityisesti hankkeiden kate- ja kokonaiskustannusennusteisiin.
Arvioita sisaltyy myds esimerkiksi hyvaksymattédmien lisé- ja muutostdiden huomioimiseen seka

mahdollisiin vuokravastuuvelvoitteisiin. Virhe yhdessa tai useammassa arviossa voi johtaa merkit-
tavaan poikkeamaan tuloutuksessa.

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

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltaneet mm. seuraavia toimenpiteita:

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

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

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

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

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

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

- Testasimme konsernin paatdksentekomatriisin noudattamista varmistaaksemme, etta uusia
hankkeita on késitelty ja hyvéaksytty sen mukaisesti.

- Testasimme valikoitujen uusien hankkeiden ensimmaisia kustannusennusteita varmistaaksemme,
ettd ne perustuvat asianmukaiseen taustadokumentaatioon.

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostus
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoon 16

Konsernin osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa ovat sijoituksia rakennushankkeisiin yhdessa
muiden sijoittajien kanssa. Rakennushankkeen valmistuttua konserni voi omistaa ja operoida naita
sijoituskohteita.

Konserni arvioi sijoituskohteiden, esim. kauppakeskusten, arvoa perustuen niiden tulevien kas-
savirtojen nykyarvoon. Nykyarvon maarittamiseen liittyy arvionvaraisuutta, silla nykyarvolaskelmat
sisaltavat mm. tuleviin vuokratuottoihin, vuokrausasteeseen, kiinteistdn juokseviin kustannuksiin,
tuottovaatimukseen seka Venajalla sijaitsevien kauppakeskusten osalta valuuttakurssimuutoksiin
liittyvia olettamia.

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

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltdneet mm. seuraavia toimenpiteita:

- Johto on hankkinut merkittavimpien osakkuus- ja yhteisyritysten omistamien valmiiden kiin-
teistdjen osalta ulkopuoliset arviokirjat. Luimme arviokirjat, keskustelimme johdon kanssa
arvostusmalleissa kaytetyistd merkittdvimmista olettamista seka varmistimme, etta johto on
kayttanyt arviokirjojen mukaisia arvostustasoja arvioidessaan sijoituskohteiden kirjanpitoarvon
oikeellisuutta.

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

- Edella mainittujen johdon arvostuslaskelmien osalta vertasimme esimerkiksi nykyarvolaskelmassa
kaytettya tuottovaatimusta yleisesti markkinoilta saatavaan informaatioon varmistaaksemme
sen asianmukaisen tason.

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

o Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka
Vaihto-omaisuuden hitaasti kiertdvien maa-alueiden arvostus
Viitaten tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin seka liitetietoon 20

Vaihto-omaisuus koostuu paéosin keskeneraisten rakennuskohteiden rakennus- ja tonttikus-
tannuksista, kehitteilla olevien tai kdynnistamattémien kohteiden maa-alueista ja tonttiyhtidista
seka valmiista myymattomista kohteista.

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

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

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

o Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme ovat sisaltdneet mm. seuraavia toimenpiteita:

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

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

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

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

Konsernitilinpaatdksen tai emoyhtion tilinpaatdksen osalta emme ole tunnistaneet EU-asetuksen
537/2014 10. artiklan 2 ¢ -kohdassa tarkoitettuja merkittavia olennaisen virheellisyyden riskeja.

Tilinpadatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpdatds antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kaytt6on hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilin-
paatodksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpaatdksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista vir-
heellisyytta.

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

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena vaarin-

kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka

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

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

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

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

« arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
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« teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin littyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatdksemme on, ettad olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatéksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

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

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

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

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

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

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana tilintarkastajana 26.3.2014 alkaen.
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakerto-
muksen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata teh-
dessdmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastus-
ta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti
virheellista. Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta
» toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia

« toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sddnnésten mukaisesti.

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

Helsingissa 21.2.2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

Samuli Perala
KHT
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KONSERNIN JA LIKETOIMINTOJEN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN (TILINTARKASTAMATON)

Konsernin avainluvut

milj. euroa 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017
Liikevaihto 299,8 208,4 235,7 215,7 339,0 267,8 283,9 223,7
Operatiivinen liikevoitto .15 .81 .84 LBl 140 84 . 18 .21
Liikevoitto ) 0,1 57 54 88 112 72 10,3 13
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa .63 L...038 . s S 18 . 88 . 60 .00
Tulos ennen veroja .62 L9l 98 LoAz2 93 ... 33 A58 13
Tulouttamaton tilauskanta® 1832,0 167856 1734,6 1 653,0 15479 15357 1594,6 1722,0
Uucdot sopimukset 480 13 2823 o844 sia0  leas 1405 1564
Tulos/osake, eur -0,08 -0,14 -0,15 -0,19 0,18 0,04 -0,26 0,09
Oma padoma/osaka, our Csal am sk amaos assasa g
Osakkeen paatoskurssi, eur* 170 2,50 265 2% 360 441 499 440
Omavaraisuusaste, %* 28,5 28,0 29,7 825! 35,5 34,0 33,5 36,4
Korolinen nttovolks’ Cosas  eaes ase7  seea 2976 ser 8108 aiLo
Velleantumisaste, %' 211 1442 08 1848 1050 1284 1144 1034

1 Kauden lopussa.

Liikevaihto
milj. euroa 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017
Suomen liiketoiminta 296,83 ~206,5 2835 2139 336,7 2632 276,9 2193
182,4 1591 1657 1845 1986 17830 180,1 - 1644
118,9 414 618 6938 1381 90,2 96,8 ~ b4s
2.7 18 18 S A 23 .. 42 . 10 A
A8 A2 A8 88 45 48 . 44 A
Eliminoinnit -4,0 -4,1 -4,1 -5,7 -4,6 -4,4 -4,5 -4,5
Konserni yhteensd 2998 .. 2084 2857 2157 3390 2678 2839 ....2287
Liikevoitto
milj. euroa 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017
Suomen liiketoiminta ) -1,2 ) -1,8 ) -1,7 ) -3,7 | 18,2 o 9,7 o 57 7 50
Kansainvalinen liiketoiminta ) -6,0 ) -3,7 ) 2,7 a4 . 52 24 140 82
Muut toiminnot ...1838 L...102 Lol 04 18 . 01 21 .08
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserniyhteensd 01 ST B4 88 . 112 T2 1038 .13
Liikevoitto
% 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017
Suomen liiketoiminta ) 2,4 09 ) -0,7 ) a7 54 37 21 23
Kansainvalinen liiketoiminta -226,8 -200,7 -148,2 -314,6 -222,5 -57,5 -199,6 71,3

Konserni yhteensa 0,0 2,7 -2,3 41 33 27 -3,6 83
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Tilauskanta
milj. euroa 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 31.12.2017 30.9.2017 30.6.2017 31.3.2017
Suomen liiketoiminta '1816,0 16615 17167 16340 1526,7 15139 15707 1691,3
Toimitilarakentamisen osuus 12333 1019,3 11247 1 065,2 920,3 850,6 950,0 10577
Asuntorakentamisen osuus 5827 6422 592, 5687 6064 6633 6207 6337
Kansainvalinen liiketoiminta 16,0 16,9 18,0 19,0 21,2 21,7 23,9 30,6
Konserni yhteensa 1832,0 16785 1734,6 16530 15479 15857 15946 1722,0
josta myyty osuus 1625 1428 1498 1399 1273 1251 1309 1437
josta myymaton osuus L2207 286 AL 254 275 284 286 285
Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa
milj. euroa 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 31.12.2017 30.9.2017 30.6.2017 31.3.2017
Urakat ja neuvottelu-urakat 213 210 192 150 179 195 166 196
169 196 179 185 161 195 180 164
180 220 199 214 241 241 232 243
Valmis, myymétén tuotanto 20 17 22 20 25 34 43 30
Asuntorakentaminen Yhteensa = e 588 .84 o ...h%2 ...569 606 663 621 | 634
Sijoitettu padoma
milj. euroa 31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 31.12.2017 30.9.2017 30.6.2017 31.3.2017
Suomen liiketoiminta 323,8 372,4 398,5 388,7 368,4 383,2 3476 1342,9
Kansainvalinen liiketoiminta 213,0 218,8 227,1 231,2 241,7 239,56 241,4 270,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit 74,2 72,8 39,4 30,0 5,6 121 280 40,0
L 6110 .. 6440 6650 ... 650,0 604,5 634,9 6170 653,0
Asuntotuotanto Suomessa
kpl 10-12/2018 7-9/2018 4-6/2018 1-3/2018 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017
Asuntomyynti yhteensa 338 310 541 197 253 543 475 356
Omaperusteinen tuotanto 148 128 75 129 208 249 260 266
Sijoittajamyynti? 190 182 466 68 45 294 215 90
Omaperusteinen tuotanto | o o o )
Asuntosloiukset 6 232 a2 a5 i1 245 816 262
Valmistuneet 298 26 141 61 319 200 221 42
Tuloutunee asunnot 276 5 132 0 362 218 14 16
Valmiit myymattomat 71 49 68 59 68 111 124 77
Rakenteilla yhteensa' 2759 2927 3164 3211 3254 3346 3008 2894
Urakat® 80 80 504 504 504 424 458 586
Neuvottelu-urakat® 487 203 293 293 293 363 472 164
Sijoittajamyyty tuotanto™ 1329 1303 1412 1360 1385 1340 997 1068
Omaperusteinen tuotanto* 863 1161 955 1054 1072 1219 1171 1076
jostamyydyt! Cese U esr U eos st 602 756 70 eed
josta myymattomat* L8304 A4 880 898 470 463 451 442

1 Kauden lopussa.

2 Sijoittajamyynti, neuvottelu-urakointi.
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Tietoa osakkeenomistajille

OSAKKEEN PERUSTIEDOT

SRV Yhti6t Oyj:n osakkeet noteerataan Nasdaq Helsingissa Keskisuurissa yhtioissé,
Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupankayntitunnus on SRV1V.
Osakkeen ISIN-koodi on FIOO09015309.

TALOUDELLISTEN TIEDOTTEIDEN JULKAISUAJAT VUONNA 2019
Tilinpaatostiedote 2018: 6.2.2019

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2019: 25.4.2019

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2019: 17.7.2019

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2019: 3110.2019

Vuosikatsaus 2018 julkaistaan yhtion internetsivuilla 22.2.2019

SRV Yhti6t Oyj:n varsinainen yhtiokokous suunnitellaan pidettavaksi tiistaina 19.3.2019 kello 16.00.

Hallitus kutsuu yhtidkokouksen koolle myéhemmin erikseen.

HILJAISET JAKSOT

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

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSHENKILOT

Talous- ja rahoitusjohtaja

likka Pitkdnen

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

Viestinta- ja markkinointijohtaja
Maija Karhusaari

Puhelin: 045 218 3772

Sahkoposti: maija.karhusaari@srv.fi

Viestintapaallikko

Johanna Ylitalo

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

JULKAISUJEN TILAUKSET

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