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Tassa katsauksessa kerrotaan SRV-konsernin taloudellisesta kehityksesta vuonna 2015.
SRV Yhtiot Oyj:n taydellinen tilinpaatos tilikaudelta 1.1.-31.12.2015 siséltyy yhtion virallisiin
tilinpaatosasiakirjoihin, jotka ovat luettavissa yhtion internet-sivuilta www.sprv.fi.
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Tilikausi 1.1.-31.12.2015 lyhyesti:

> Liikevaihto oli 719,1 (684,4 1-12/2014) milj. euroa. Liikevaihdon kasvuun vaikutti REDIn
kauppakeskuksen ja pysakointilaitoksen rakentamisen aloitus.

> Liikevoitto oli edellisvuoden tasolla 24,4 (24,9).

> Tulos ennen veroja oli 17,6 (18,5) milj. euroa. Tulokseen sisiltyy heinikuussa tehdyn
kymmenvuotisen korkosuojan -3,3 milj. euron kidypéain arvoon arvostus.

> Tulos per osake oli 0,25 (0,30) euroa.

> Tilauskanta kauden lopussa oli 1583,4 (860,4) milj. euroa. Tilauskanta kasvoi ennitys-
korkeaksi lahinna REDIn ja muutaman muun suurhankkeen aloituksen myo6ta.

> Omavaraisuusaste oli 42,5 (43,0) prosenttia ja velkaantumisaste 83,3 prosenttia (91,6).

> Ehdotettu osinko 0,10 euroa (0,07).

Konsernin avainluvut

muutos, muutos,
(IFRS, milj. euroa) 1-12/2015  1-12/2014 meur %
Liikevaihto 7191 684,4 34,6 51
Liikevoitto 244 249  -05 1,9
Rahoifustuotofja —kquf, yht. '—6,78 | ) -6,4 ' ) -0,5 '
Tulos ennen véroja ) ) ) | o 17,6 | ) 18,5 ' ) -0,9 ' -5,1
Tulouttamaton tilauskanta ' 15834 8604 7230 84,0
Uudet sopimukset 13935  700,3 6932 99,0
Liikevoitto, % 34 36 '
Tilikauden voitto, % ' ' D K- X
Omavéraisuuéaste, % ) ) | ' '42,75 | ) 43,0 '
Korollinen nettovelka 2308 2061 247 12,0
Velkaéntumiséste, % ! '83,73 | ) 91,6 ) ) )
Sijoitétun péébman tuétto, % ) | o 5,9 | ) 5,4 '
Omanr péé’\omén tuotto; % ' ) | o 5,6 | ) 6,9 )
Tulos per osake, eur’ 092 08  -005 -16,3
Oma pé&ioma per osake, eur! 390 a5 ‘o061 13,5
Osakekurssi kauden Iobussa, eur ) | ' '3,170 | ) 2,83 ' ) 0,27 ' 9,5
Osakkeiden Iukuméérﬁn painotéttu keskiarvo, milj. kpl' | ' '42,76 39,8 ) ) 7,2

! Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja.

Yleiskatsaus

Konsernin tilauskanta oli tilikauden lopussa 1 583,4 (860,4) milj. euroa uusien urakkasopimus-
ten ansiosta, joista suurimmat olivat Kalasataman REDI-hanke, Niittykummun metrokes-
kus, Helsingin kaupunginteatterin peruskorjaus, Tampereen Yliopistollisen sairaalan laajen-
nus ja Helsingin Kalasataman terveys- ja hyvinvointikeskus sekd HKScanin tehdasinvestointi.
Tilauskannan myyty osuus on 80 prosenttia, yhteensé 1261 milj. euroa. Konsernin uusien tilausten
maara kasvoi 1393,5 (700,3) milj. euroon.

Konsernin liikevaihto kasvoi 719,1 (684,4) milj. euroon. Liikevaihtoa kasvatti erityisesti REDIn
kauppakeskuksen ja pysakointilaitoksen rakentamisen aloitus, jolloin liikevaihtoon kirjautui
my6s jo ennen urakkasopimuksen allekirjoittamista tehdyn louhinta- ja muun infratyén osuus.
Liikevaihtoa heikensi asuntotuotannon liikevaihdon lasku. Vertailukauden 2014 liikevaihto sisélsi
Espoon Perkkaalla sijaitsevan Derby Business Parkin myynnin.

Konsernin liikevoitto oli 24,4 (24,9) milj. euroa ja liikevoittoprosentti 3,4 (3,6) prosenttia.
Liikevoittoa paransi loppuvuonna valmistuneet omaperusteisen asuntotuotannon kohteet seké
projektien kannattavuuden parantuminen. Liikevoittoa pienensi matalakatteisen toimitilaurakoin-
nin osuuden kasvu. Useat suurhankkeet, kuten Kalasataman REDI ja Niittykummun metrokeskus,
lahtivat kdyntiin vuonna 2015 ja niiden rakentamisesta aiheutuvien kiinteiden kustannusten nousu
pienensi osaltaan liikevoittoa. Vertailukauden 2014 liikevoittoon sisaltyi vuokratuottoja kolman-
nella neljanneksella myydysta Derby-toimitilasta.

Liikevoittoa ja sen suhteellista tasoa alentaa kolmen kauppakeskushankkeen (Okhta Mall,
Daily ja REDI) rakentamisen katteesta eliminoitava SRV:n omistusosuutta vastaava osuus, joka
tuloutuu vasta, kun sijoitus myydéan.

Liikevoiton ja liikevoittoprosentin vuosineljannesvaihteluun vaikuttavat SRV:n omaperusteis-
ten hankkeiden luovutusaikataulun mukainen tuloutuminen ja jatkuvasti, valmistusasteen mukaan
tuloutuvan tilauskannan muodostuminen p&dédosin matalakatteisesta urakoinnista, seka toiminnan
hankekehitysluonne.

Konsernin nettorahoituskulut olivat -6,8 (-6,4) milj. euroa. Nettorahoituskulut paranivat ylei-
sen korkotason laskun, korkotuottojen kasvun, ruplan aiheuttamien kurssierojen seka 1,4 milj.
euron tuloutuneen luottotappiovarauksen vuoksi. Nettorahoituskuluja heikensi nettovelan kasvun
lisdksi heindkuussa tehdyn kymmenvuotisen korkosuojan -3,3 milj. euron suuruinen kéypaan
arvoon arvostus.

Konsernin tulos ennen veroja oli 17,6 (18,5) milj. euroa. Tilikauden voitto oli 14,0 (15,4) mil].
euroa. Tuloverot olivat yhteensi -3,6 (-3,2) milj. euroa. Osakekohtainen tulos oli 0,25 (0,30) euroa.
Ennéatyssuuresta tilauskannasta ja REDI-hankkeeseen tehtéavista suurista investoinneista huoli-
matta konsernin omavaraisuusaste pysyi samalla tasolla urakoinnin positiivisen rahavirran ja
tilikaudella tehdyn osakeannin ansiosta ollen 42,5 (43,0) prosenttia.
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Liiketoimintojen avainluvut

Liikevaihto
muutos, muutos,
(milj. euroa) 1-12/2015 1-12/2014 meur %
Suomen liiketoiminta 654,1 627,9 26,2 4,2
Kansain'vrélinen Iiiketbiminta """"" 65,1 ) 56,9 ' 8,2 ' 14,4
Muut toiminnot 14,4 195 .51 -26,0
Eliminoinnit 14,6 199 53 '
Konsemi yhteensa N 719,1 o 684,4 ) 34,6 ) 5,1
Liikevoitto
muutos, muutos,
(milj. euroa) 1-12/2015 1-12/2014 meur %
Suomen liiketoiminta 28,9 30,0 -1,2 -3,9
Kansainvélinen liketoiminta ;0,1 1,1 ) -1,2 ) ) —110,3
Muut toiminnot T ;4,3 -6,2 ) 1,9 ) ) )
Eliminoinnit 0,0 00 00
Konsemi yhteensa T 24,4 24,9 ) -0,5 ) -1,9
Liikevoitto
% 1-12/2015 1-12/2014
Suomen liiketoiminta 4,4 4,8
Kansainvilinen liketoiminta ;6,2 1,9
Konserrﬁ yhteensa T 3,4 3,6
Tilauskanta
muutos, muutos,
(milj. euroa) 2015 2014 meur %
Suomen liiketoiminta 1506,2 723,2 783,0 108,3
Kansainvalinen liketoiminta 77 RN 60,0 -a38
Konserni yhteensa 1583,4 860,4 723,0 84,0
“josta myyty osuus T 1261 T 709 533 731
- josta myymaténosuus 322 132 190 144,7

Liiketoimintojen tuloskehitys

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kansainvélinen liiketoiminta sekda Muut
toiminnot. Suomen liiketoiminta muodostuu kiinteistéjen kehittamisestd, asuntorakentamisesta
sekd toimitilarakentamisesta, johon sisiltyvat liike-, toimisto-, erityis-, logistiikka-, maan- ja
kalliorakentamisen toiminnot. Kansainvilisen liiketoiminnan muodostavat SRV:n liiketoiminnot
Venijalla ja Virossa.

Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muodostuu p&ddosin SRV-konsernin emoyhtié SRV
Yhtiét Oyj:n sisdltdmista konsernitoiminnoista, Suomen Kkiinteisto- ja hankekehitystoimintaa
toteuttavasta hankekehitysyksikosta sekd Suomen tyémaiden kalustopalvelun, SRV Kalusto Oy:n
toiminnoista.

Suomen liiketoiminta

1-12/ 1-12/ muutos, muutos,

(milj. euroa) 2015 2014 meur %
Liikevaihto 654,1 627,9 26,2 4,2
Toimitilarakentamisen osuus | 434,0 | 395,5 ) 38,5 o ) 9,7
Asuntorakentamisen osuus | 220,1 | 232,5 ) -12,4 o ) —5,3
Liikevoitto ) h T 28,9 300 S ae 3.9
Liikevoitto, % ' N ' 44 T as o ' '
Tilauskanta ' N 15062 7232 7830 1083
Toimitilarakentamisen osuus | 952,3 450,1 ) 502,2 o ) 111,6
Asuntorakentamisen osuus ] 5540 2731 2809 1028

Suomen liiketoiminnan liikevaihto oli 654,1 (627,9) milj. euroa, ja sen osuus konsernin liikevaih-
dosta oli 91 (92) prosenttia. Liikevaihdon kasvuun vaikutti urakoinnin tilauskannan ja liikevaihdon
kasvu seka erityisesti REDIn kauppakeskuksen ja pysékointilaitoksen rakennustdiden aloitus.
Talloin liikevaihtoon kirjautui myos jo ennen REDIn urakkasopimuksen allekirjoittamista tehdyn
louhinta- ja muun infratyon osuus valmistusasteen mukaisesti. SRV eliminoi tuloutettavasta kat-
teesta oman, 40 prosentin omistusosuutta vastaavan osuuden. Tama osuus tuloutuu vasta, kun
kohde myydaan.

Suomen liiketoiminnan liikevoitto oli 28,9 (30,0) milj. euroa ja liikevoittoprosentti 4,4 (4,8) pro-
senttia. Liikevoittoa paransi omaperusteisen asuntotuotannon loppuvuonna valmistuneet kohteet
seké projektien kannattavuuden parantuminen. Liikevoittoa pienensi matalakatteisen toimitilau-
rakoinnin osuuden kasvu. Useat suurhankkeet, kuten REDI ja Niittykummun metrokeskus, lah-
tivat kayntiin vuonna 2015, ja niiden rakentamisesta aiheutuvien kiinteiden kustannusten nousu
pienensi osaltaan liikevoittoa.

Suomen liiketoiminnan tilauskanta nousi 1506,2 (723,2) milj. euroon. Tilikauden aikana aloitet-
tiin useita merkittavia rakennusprojekteja, kuten REDI, Niittykummun metrokeskus, Tampereen
Yliopistollisen sairaalan laajennushanke sekd Helsingin Kalasataman terveys- ja hyvinvointikes-
kus. Vuonna 2015 aloitettiin my6s yhteensa 1516 uuden asunnon rakentaminen. SRV:ll4 oli vuoden
2015 lopussa kaynnissé yhteensé noin 70 tyomaata.
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Toimitilarakentaminen
Toimitilarakentamisen liikevaihto oli 434,0 (395,5) milj. euroa. Tilauskanta oli 952,3 (450,1) milj.
euroa. Tilauskannan kasvusta huolimatta uusien urakoiden kilpailutilanne jatkui haasteellisena.

Padkaupunkiseudulla valmistuivat vuoden aikana Opinmaden kampuksen tilat Espoon
Suurpellossa, Jorvin sairaalan paivystyslisdrakennus niin ikdéan Espoossa ja Stockmannin logis-
tilkkakeskus Tuusulassa. Helsingin Meilahteen HUS:lle rakennetut Huslab laboratorio- ja toimis-
totilat valmistuivat elokuussa lahes kaksi kuukautta etuajassa.

Muualla maassa valmistuivat vuoden aikana teknillisen yliopiston Kampusareena Tampereella,
Liipolan Monitoimitalo Lahdessa, limariselle rakennettu Kauppurienkadun laékari- ja kauppakes-
kus Oulussa sekéd ET-hoivakiinteistodille rakennettu palvelutalo Turussa.

SRV:n toteuttama Lansimetron Koivusaaren metroasema -hanke, jossa tyé6t jatkuvat vield 2016
vuoden alkupuoliskolla, valittiin Rakennuslehden jarjestaméssa kilpailussa Vuoden Tyomaaksi
2015. Raati kiitti sopimus- ja rakenneteknisesti vaativan kohteen hyvin johdettua tuotannonoh-
jausta, seka aikaa sadastévia innovatiivisia teknisia ratkaisuja.

Vuoden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia 894 milj. euron arvosta. Merkittavin
oli REDIn kauppakeskusta ja pysékointilaitosta rakennuttavien projektiyhtididen kanssa solmittu
yhteensd 390 milj. euron urakkasopimus. Pysidkaintilaitoksen vuokraamisesta tehtiin sopimus
Q-Parkin kanssa joulukuussa. SRV rakentaa REDIn naapuriin omakehitteisend hankeena myos
terveys- ja hyvinvointikeskuksen, joka myytiin saksalaisen Deka Immobilienin hallinnoimalle eri-
koisrahastolle elokuussa. Keskukseen tulee noin 18 000 neliometrid vuokrattavaa tilaa. Keskus
valmistuu vuoden 2017 loppupuolella.

Espoon Niittykumpuun toteutettava SRV:n ja SATOn yhteinen metrokeskushanke etenee, ja
sen arvioidaan valmistuvan vuoden 2017 alkupuolella. SRV vastaa omakehitteisessd hankkeessa
kaikkiaan 5 400 neliotéa vuokrattavaa tilaa sisdltdvan kauppakeskuksen suunnittelusta, rakenta-
misesta ja vuokraamisesta. Kauppakeskus myytiin sijoittajalle vuonna 2015. Tiloista noin 90 pro-
senttia on jo vuokrattu. Metrokeskuksen yhteyteen rakennetaan kaksi asuintornia, joista Espoon
korkein asuinrakennus, 24-kerroksinen torni on SRV:n omaperusteinen hanke ja 12-kerroksinen
torni urakoidaan Satolle. Samaan yhteyteen tien toiselle puolelle urakoidaan Varmalle ja Satolle
kohteet seké yksi oma asuntokohde. Nama kaikki huomioiden kohteeseen tulee kokonaisuudes-
saan noin 400 asuntoa.

Heindkuussa allekirjoitettiin kokonaisarvoltaan 171 milj. euron projektinjohtourakkasopimus
Tampereen yliopistollisen sairaalan uudisrakennuksista sekd pyséakdintilaitoksesta. Rakennukset
valmistuvat vaiheittain vuosien 2017-2019 aikana.

Pienemmista toimitilahankkeista mainittakoon Helsingin Tilakeskuksen kanssa allekirjoitettu
urakkasopimus Teollisuuskatu 23:n uusista ja laajennettavista tiloista opetusvirastolle ja Stadin
ammattiopistolle. SRV toimii my6és Helsingin kaupunginteatterin ja Helsingin naistenklinikan
saneerausten projektinjohtourakoitsijana, ja Vantaalle SRV rakentaa Fazerin uuden vierailu-
keskuksen. Oulussa SRV urakoi MVH-hoivakiinteistoille Villa Sulka -nimisen hoivarakennuksen
ja Pohjois-Pohjanmaan sairaanhoitopiirille valinehuollon vaistdtiloja. Joulukuussa solmittiin
HKScanin kanssa urakkasopimus, jonka mukaan SRV rakentaa broilerituotteisiin keskittyvan
tuotantolaitoksen Raumalle.

SRV tiedotti elokuussa ldhteviansd mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vas-

taavan sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n oikeudet
ja velvoitteet Voimaosakeyhtié SF:n osakkeenomistajana vastaavat muita osakkaita. Lisdksi SRV
on allekirjoittanut Rosatom Overseasin ja p&a&durakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuksen, jossa
sovitaan osapuolten yhteistyéstd Fennovoima-hankkeessa. SRV toimii hankkeessa rakentamisen
projektinjohtajana myohemmin tasmentyvilla tavalla. Hanke merkitéaéan tilauskantaan vasta, kun
lopulliset projektinjohtosopimukset on allekirjoitettu. Neuvotteluita kaytiin aktiivisesti osapuolten
kanssa pitkin syksy4, ja ne jatkuvat edelleen.

Asuntorakentaminen

Omaperusteisella asuntokohteella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakentami-
sen aloituksen yhteydessa ole vield myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynnin etta
rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja tultua myydyksi. Omakehitteisella
asuntokohteella tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen
rakentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa rakentamisen riskin ja téallainen hanke tuloutuu
valmistusasteen mukaisesti.

Asuntorakentamisen liikevaihto oli 220,1 (232,5) milj. euroa. Tilauskanta oli 554,0 (273,1) milj.
euroa. Liikevaihto pieneni, koska omakehitteisid asuntokohteita tuloutui valmiusasteen mukaisesti
vertailukautta viahemman. Tilauskanta vahvistui viime vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Valmistuneista asunnoista suurimpia kokonaisuuksia olivat LahiTapiolalle ja Ice Capitalille
tammi-toukokuun aikana valmistuneet Vantaan Pahkinérinteen 114 asuntoa ja Espoon Nihtisillan
176 asuntoa. Satolle valmistui Espoon Suurpellossa sijaitseva 113 asunnon kohde seké Helsingin
Toolossa 77 asunnon kohde. Helsingissa valmistuivat lisdksi Auratumille Unioninkadulla rakenne-
tut 39 asuntoa ja Pukinmaessi sijaitseva Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimiston ATT:n 93
asunnon puukerrostalokohde. Kirkkonummen Sarfvikissa valmistui LahiTapiolalle rakennettu 76
asunnon ja Jyvaskylan Seppéilassa 54 asunnon kohde. Joensuussa Opiskelija-Asunnoille valmis-
tui 39 asuntoa.

Tilikauden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia yhteistydokumppaneiden kanssa
134 milj. euron arvosta. SATOIlle rakennetaan 156 asuntoa Espoon Niittykumpuun ja 46 asuntoa
Helsingin Etu-To6l166n. Varmalle rakennetaan Niittykumpuun 62 asuntoa, Lojo Petter -saatidlle 42
asuntoa Lohjalle, YH:lle 83 Tampereelle ja Tampereen vuokratalosaatiolle Tampereen Atalaan 37
asuntoa. Joulukuussa allekirjoitettiin LahiTapiolan ja Elon kanssa sopimukset 190 asunnon raken-
tamisesta Vantaan Tikkurilaan sekd Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT:n kanssa
urakkasopimus 98 asunnon rakentamisesta Helsingin Jéatkdsaaren WoodCity-puutalokortteliin.

Helsingin Jatkasaaren Airut-ekokorttelin rakentaminen aloitettiin alkuvuodesta 2015 pysa-
kointilaitoksen ja neljan asuintalon osalta. Hankkeen laajuus on 70 asuntoa eli noin 22 000 ker-
rosneliometria sisdltden VVO:n rakennuttaman vuokratalon sekd SRV:n nelja vapaarahoitteista
asuinkerrostaloa, joista kaksi toteutetaan Hitas-ehtojen mukaisesti. Korttelin suunnittelun lah-
tokohtana on ollut monikayttokonsepti, jonka avulla asukkaille tarjotaan monipuoliset palvelut.
Kohteessa on panostettu energiatehokkuuteen sekd asuntojen energiankulutuksen seurantaan
ja raportointiin, mikd mahdollistaa asukkaille energiankayton optimoinnin ja kestavéan kehityksen
periaatteiden mukaisen asumisen.

SRV on aloittanut vuoden 2015 aikana 802 (330) omaperusteisen, RS-jarjestelman piirissi ole-
van asunnon rakentamisen. Niistd 200 asuntoa rakennetaan Espoon Niittykummussa sijaitsevaan
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Espoon korkeimpaan asuintaloon Niittyhuippuun, 85 Espoon Pohjois-Tapiolan Taitajaan, 33
Helsingin Talin Sandraan, 66 Helsingin Lauttasaaren Kvarttoon, 83 Vantaan Tikkurilan Carinaan
ja b4 Vantaan Rajakylan Neulaseen. Lisdksi Helsingissad Airut-korttelissa aloitettiin 143 asunnon
myynti ja rakentaminen, joista 91 toteutetaan Hitas-asuntoina. Padkaupunkiseudun ulkopuolella
aloitettiin Tampereen Lapintiella 60 asunnon, Kaarinan keskustassa 42 asunnon ja Joensuun kes-
kustassa 36 asunnon myynti ja rakentaminen. Tilikaudella aloitetut kohteet valmistuvat vuoden
2016 lopussa tai vuoden 2017 aikana.

Vuoden 2015 aikana SRV solmi myds urakkasopimukset REDIn kahdeksan torniyhtion kanssa
tornien jalustaosien rakentamisesta. Tornien jalustaosat nostetaan REDI kauppakeskuksen katon
ylapuoliseen korkeuteen kauppakeskuksen ja parkin rakentamisen kanssa. Nédiden urakkasopi-
musten arvo oli yhteensa 117,6 milj. euroa, ja se sisiltyy asuntorakentamisen tilauskannan arvoon,
koska vuosina 2018-2023 valmistuvat tornit tulevat padosin asuntokayttoon.

Jo allekirjoitettujen sopimusten lisaksi SRV on tehnyt aloituspaatoksen 245 omaperusteisen
asunnon aloittamisesta. Naistd 100 asuntoa toteutuu SRV:n rakentaessa Oulun korkeimman
asuinrakennuksen Toppilansalmeen. Yli 50 metriin kurkottavan, 16-kerroksisen Satamarannan
Maston rakentaminen alkoi rakennusluvan saamisen jalkeen loppuvuodesta 2015 ja tornitalo val-
mistuu kevaalla 2017. Loput 145 asuntoa rakennetaan Jyvaskyldan ja Vantaalle.

Omaperusteisten asuntojen kuluttajamyynti kasvoi moninkertaiseksi vuoteen 2014 verrat-
tuna. Vuonna 2015 myytiin kaikkiaan 646 asuntoa kun vuotta aikaisemmin vastaava luku oli 288
asuntoa. Uusia omaperusteisia asuntoja valmistui 247 (249). Sen sijaan valmistusasteen mukaan
tuloutettavien omekehitteisten asuntojen sijoittajamyynti jai viime vuodesta ollen 227 asuntoa
(468).

Kaikkiaan tilikauden lopussa oli rakenteilla yhteensé 1849 (1 625) asuntoa, joista 76 prosenttia
(1398 asuntoa) oli myyty. Kuluttajille myynnissi olevia, eli omaperusteisia asuntoja, oli rakenteilla
885 (330) kappaletta, joista 451 (219) asuntoa oli myymitta. Valmiiden, myynnissi olevien asunto-
jen maari lahes puolittui vuodentakaisesta ja oli 107 asuntoa (183).

Tamanhetkisten valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2016
aikana valmistuu 503 omaperusteista RS-jarjestelman piirissé olevaa asuntoa. Néistd asunnoista
padosa valmistuu nykyisen rakentamisaikataulun mukaan toisella vuosipuoliskolla.

Asuntotuotanto Suomessa

1-12/ 1-12/ muutos,
asuntoa 2015 2014 kpl
Asuntomyynti yhteensa 873 756 17

Omaperusteinen tﬁotanto ) [ 646 | ) 288 ) ) 358
Sijoittajamyyntiz ' [ 207 68 T om
Omaperusteinen tuotanto
Asuntoaloitukset ' [ 802 330 a2
Valmistuneet ) [ 247 o9 e
Valmiit myymattémat' ' [ 107 T es T s
Rakenteilla yhteensd' 1849 1625 224
Urakat' ' ' | 487 625 ass
Sijoittajamyyty tuotanto'? ' | a7 670 93
Omaperusteinen thtanto1 ) [ 885 | ) 330 ) ) 555
Myydyt kohteet! ' [ 434 Tm 303
Myymattsmét kohteet’ O as 219 232

1 Kauden lopussa.
2 Sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina.

Asuntorakentamisen tilauskanta oli 554 (273) milj. euroa. Urakoiden ja neuvottelu-urakoiden
tilauskanta oli 132 (122) milj. euroa, ja sen osuus asuntorakentamisen tilauskannasta oli 24 (45)
prosenttia. Asuntotuotannon tilauskannasta oli myyty 246 (150) milj. euroa. Valmis myymiétén
tilauskanta oli 39 (65) milj. euroa.

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa

1-12/ 1-12/ muutos,
(milj. euroa) 2015 2014 meur
Urakat ja neuvottelu-urakat 132 122 10
Rakenteilla, myyty oh’\aper’usteinen ) [ 14 | ) 28 ) ) 86
Rakenteilla, myymétén omaperusteinen ) [ 269 | ) 59 ) ) 21
Valmis, myymaton oimaperusteinen ) B 39 | ) 65 ' ) —25
Asuntorakentaminen yhteensa 554 273 281

REDI-hanke
SRV:n kehittaman REDI-hankkeen toteuttaminen Helsingin Kalasatamassa etenee suunnitelmien
mukaan. Kauppakeskuksen ja pysédkointilaitoksen louhintatyot ovat edenneet loppuvaiheeseen, ja
samalla perustus- ja runkotydt ovat alkaneet suunnitelman mukaisesti. REDI:n yhteyteen toteu-
tettavan terveys- ja hyvinvointikeskuksen louhintatyét on saatu paatékseen. Heindkuussa aloite-
tuista pohjarakennustdistd myos suurin osa on saatu valmiiksi ja runkotyot ovat kdynnissa.
Kauppakeskus- ja pysékointilaitososien lisdksi SRV on kaynnistanyt myés muun REDI-
hankkeeseen liittyvan infran rakentamisen. SRV:n suunnitelmissa on rakentaa kauppakeskuksen
paalle kuusi asuintornia seka toimisto- ja hotellitornit. Asuintorneihin tulee arviolta yhteensa 1200
asuntoa, joista valtaosa suunnataan kuluttajamarkkinoille. Kahden ensimmaéisen asuintornin
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rakentamisen arvioidaan alkavan tadman vuoden aikana, kun kauppakeskuksen rakennusvaihe
teknisesti mahdollistaa sen. Ensimmaisen tornin arvioidaan valmistuvan vuoden 2018 loppuun
mennessé ja toisen tornin vuonna 2019 kysyntéatilanteesta riippuen. Lopullinen rakentamispaatos
ensimmaisen asuintornin, Majakan osalta tullaan tekem&én viimeistddan taméan vuoden loka-
kuussa, heti kun tarvittavat yhtidjarjestykseen ja RS-rahoitukseen liittyvat yksityiskohdat ovat
valmiita.

REDI-hankkeen toteutuminen varmistui maaliskuussa 2015, kun kauppakeskuksen- ja pysé-
kointilaitoksen rakentamiseksi allekirjoitettiin 225 milj. euron projektiluottoa koskeva sopimus
REDI-kauppakeskusta ja pysakdintilaitosta toteuttavien projektiyhtididen ja pankkisyndikaatin
valilla. Lisaksi SRV on myontanyt rakentamista varten 15 milj. euron vakuudettoman projektiluo-
ton projektiyhtidille.

Kauppakeskusta ja pysakdintilaitosta rakennuttavien projektiyhtididen omistus jakautuu siten,
ettd SRV:n osuus on 40 prosenttia, IImarisen 30 prosenttia, OP-Pohjola-ryhmén ja ryhmén hal-
linnoiman rahaston osuus on 15 prosenttia sekéd LahiTapiolan osuus 15 prosenttia. SRV yhdistelee
40-prosenttisesti omistamansa kauppakeskus- ja pysékointilaitososakkuusyhtiét paddomaosuus-
menetelmalla.

REDIn kauppakeskuksen ja pyséakointilaitoksen konsortion omistamien kauppakeskus- ja
pysakointikiinteistoyhtididen sekd Helsingin kaupungin vililla allekirjoitettiin 15. joulukuuta 2015
sopimukset, jotka koskevat kauppakeskuksen ja pysékointilaitoksen tarvitsemien kiinteistéjen ja
kayttooikeusalueiden luovutusta, maanalaisten alueiden maanvuokraa seké alueiden hallinnanja-
koja. Sopimuskokonaisuus on arvoltaan lahes 40 miljoonaa euroa.

Kauppakeskuksen ja pysékointilaitoksen investoinnin kokonaisarvo on 480 milj. euroa, josta
240 milj. euroa rahoitetaan omistajien padomasijoituksilla. Loput investoinnista katetaan pro-
jektiluotoilla. Yhteenséd noin 64 000 neliétd vuokrattavaa tilaa kasittdvan kauppakeskuksen ja
lahes 2 000 autopaikan pysakointilaitoksen on maéara avautua syksylla 2018. Pysakdintilaitoksen
vuokraamisesta tehtiin sopimus Q-Parkin kanssa joulukuussa. Kauppakeskuksen vuokrattavasta
tilasta noin 32 prosentista on tehty lopullinen tai alustava vuokrasopimus. SRV vastaa kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta.

REDI-hankkeen arvioidaan valmistuvan kokonaisuudessaan vuoden 2023 aikana markkina-
tilanteesta riippuen. Kauppakeskuksen, pysakdintilaitoksen ja tornien rakentamisen liikevaihdon
vuosina 2015-2023 arvioidaan nousevan yhteensa yli miljardiin euroon.

Liiketoiminnan kehittaminen
SRV jatkoi edelleen voimakkaasti tietomalliprosessin kehittamistda. Mallintamisen avulla tuetaan
suunnittelun onnistumista, rakennushankkeen etenemista sekd osapuolten vilistd yhteistoimin-
taa. Talotekniikan osalta keskityttiin erityisesti energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja energian kulu-
tuksen seuranta on toteutettu jo useassa eri kohteessa.

Harmaan talouden torjuntaan on panostettu kehittamalla edelleen yrityksen omaa
Verkostorekisteria muun muassa urakoitsijan tietojen, kulunvalvontaliittymén, veronumeron tar-
kistuksen seka verottajan raportoinnin osalta.

Kansainvilinen liiketoiminta

1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. euroa) 2015 2014 meur %
Liikevaihto 65,1 56,9 8,2 14,4
Osuus osakkuusyrit)}sten tuloksesta . 0,2 | ) 1,0 ) ) -0,8 ) ) —81,4
Liikevoitto ' | -01 T a9 1103
Liikevoitto, % ' | -0.2 e ' ' ' '
Tilauskanta ' ] al 1372 -60,0 -a3g

Kansainvélinen liiketoiminta muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen kehitté-
misesta Venajalla ja Virossa. Lisdksi Venajalla SRV:n tavoitteena on laajentaa toimintaansa kaup-
pakeskusten operointiin.

Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto oli 65,1 (56,9) milj. euroa, ja sen osuus konsernin
liilkevaihdosta oli 9 (8) prosenttia. Liikevaihdosta valtaosa muodostui Okhta Mall - ja Daily-
kauppakeskusten rakentamisesta. Liikevoitto oli -0,1 (1,1) milj. euroa. Liikevoiton lievd heikkenemi-
nen johtui pa&osin osakkuus- seka yhteisyritysten heikentyneisté tuloksista ja kdyttéomaisuuden
poistojen alkamisesta valmiissa kohteissa.

Liikevoittoa ja sen suhteellista tasoa alentaa Okhta Mall- ja Daily- kauppakeskushankkeen
rakentamisen katteesta eliminoitava SRV:n omistusosuutta vastaava osuus, joka tuloutuu vasta,
kun sijoitus myydaan.

Uusia tilauksia saatiin 2,3 (48,9) milj. euron arvosta. Tilauskanta oli 77,1 (137,2) milj. euroa.

Venija

Roakenteilla olevat hankkeet

Aivan Pietarin keskustan vilittoméassa laheisyydessé sijaitsevan Okhta Mall -kauppakeskuksen
rakentaminen etenee suunnitellusti, ja kauppakeskus avataan yleisolle timén vuoden elokuussa.
Kauppakeskukseen tulee vuokrattavaa liiketilaa noin 78 000 neliétd ja kokonaispinta-ala on
144 000 neliota. Kauppakeskukseen rakennetaan kaksi maanalaista pysékdintikerrosta ja hyper-
market sekd nelja maanpaallista kerrosta. Hypermarketin liséksi kauppakeskukseen tulee elo-
kuvateatteri, ravintolamaailma, kuntosali, lapsille tarkoitettu elamyspuisto ja runsaasti erilaisia
erikoisliikkeita.

Kauppakeskuksen vuokraus jatkuu ja lopullisia vuokrasopimuksia oli allekirjoitettuna tam-
mikuun lopussa noin 32 prosenttia tiloista ja varattuna on noin 33 prosenttia tiloista. Kevaan
kuluessa kaynnistyvat pienten galleriatilojen neuvottelut téydella vauhdilla, kun ankkurivuokra-
laisten ja miniankkurivuokralaisten sopimukset on allekirjoitettu. Kauppakeskuksen stabiloitu
vuosivuokratuottojen tavoitetaso on yli 30 milj. euroa, ja investoinnin nykybudjetti on yhteensa
noin 205 milj. euroa.

SRV on kehittanyt Pietarin Okhtan alueella yhteensa 8,5 hehtaarin suuruisen maa-alueen
kasittavaa Okhta City -suurprojektiaan usean vuoden ajan. Alueelle on suunniteltu rakennetta-
van noin 400 000 nelion kokonaisuus, joka kasittdd muun muassa kauppakeskuksen, asuntoja,
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toimisto- ja liiketiloja seké hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluja. Kohde tullaan toteuttamaan use-
assa eri vaiheessa. Projektin ensimmainen vaihe kaynnistyi SRV:n, lImarisen, Spondan, Eteran
ja Onvestin omistaman Russia Invest -sijoitusyhtion tehtya investointipaatoksen Okhta Mall
-kauppakeskushankkeesta. Russia Invest omistaa kauppakeskushankkeesta 55 prosenttia ja SRV
45 prosenttia. Suoran omistuksen lisidksi SRV omistaa hanketta Russia Investin 27 prosentin
omistusosuuden kautta. SRV omistaa edelleen sataprosenttisesti Okhta City -suurprojektin muut
vaiheet.

Okhta Mall -hankkeen varsinaiset rakennustyot kaynnistyivat elokuussa 2013. SRV vastaa
kohteen suunnittelusta, rakentamisesta, kehittdmisesta ja vuokraamisesta projektinjohtourak-
kasopimusten mukaisesti, joiden kokonaisarvo on noin 140 milj. euroa. Kohteen ulkopuolisena
rahoittajana toimii Sberbank 90 milj. euron projektilainalla. Pa4dosa omistajien sijoituksista on jo
sitoutunut kohteeseen. Nykybudjetin rahoitussuunnitelman perusteella SRV arvioi sijoittavansa
kohteeseen vield noin 9 milj. euroa.

Venijan talouteen liittyvan epavarmuuden takia Russia Invest -sijoitusyhtio, jossa SRV on
osakkaana, ei ole tekemaéssa lahiaikoina merkittavia sijoituksia uusiin kohteisiin. SRV omistaa
yhtiosta 27 prosenttia.

SRV:n kehittaméan Moskovan alueella sijaitsevan Daily-kauppakeskushankkeen rakennustyot
kaynnistyivat elokuussa 2014, ja kauppakeskus valmistuu syksylla 2016. Kohteen vuokrattava pin-
ta-ala on noin 26 000 neliota, ja lopullisia vuokrasopimuksia on allekirjoitettu noin 29 prosentin
osalta. Vuokrausneuvottelut jatkuvat edelleen ja alustavia vuokrasopimuksia on allekirjoitettu
lopullisten lisdksi yli 24 prosentin osalta. Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoitemaara on
noin 10 milj. euroa, ja hankkeen kokonaisinvestointi on noin 61 milj. euroa.

SRV:n kokonaisomistus Daily-kauppakeskushankkeesta on 20 prosenttia. SRV:n jo tehty
kokonaissijoitus hankkeeseen on noin 12 milj. euroa. Investoinnin rahoitus toteutetaan omista-
jien paaomasijoituksen liséksi Sberbankin mydntamalla projektilainalla. Ruplan heikkenemisesta
johtuen kohteen investointibudjetti on pienentynyt ja siten myés SRV:n projektinjohtosopimusten
arvo on pienentynyt noin 30 milj. euroon. SRV vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisesta,
vuokraamisesta ja markkinoinnista.

Heindkuussa 2015 SRV solmi operointisopimuksen Venajan Kaliningradissa sijaitsevan kaup-
pakeskus Megan kanssa. Sopimus on kestoltaan viisi vuotta. Kauppakeskuksen kokonaispinta-ala
on yli 100 000 neliot4, ja se sisaltaa kaupallisten tilojen ohella myds toimistoja.

Valmistuneet vuokrattavat kohteet
Pietarissa sijaitsevan Pearl Plaza -kauppakeskuksen kavijamaarat ja myynti ovat kasvaneet jatku-
vasti. Pari vuotta toiminnassa olleen ja tayteen vuokratun kauppakeskuksen kavijamaara kohosi
vuonna 2015 yli 7,5 miljoonaan kavijaan, joka on 1,1 miljoonaa kéavijaad edellisvuotta enemman.
Samoin kauppakeskuksen myynti kasvoi vuonna 2015 yli 25 prosenttia.

Pearl Plazan suosiosta kertoo myods sille vuoden 2015 aikana mydnnetyt lukuisat palkinnot
ja tunnustukset, kuten huhtikuussa Moskovassa pidetyssd REX-nayttelyssd luovutettu vuoden
2015 Paras keskikokoinen kauppakeskus -palkinto Venijilla. Kesdkuussa Pearl Plaza sai Golden

Brick Award 2015-kunniakirjan, jota pidetddn Vendjan arvostetuimpana kiinteistéalan palkintona.
Kauppakeskuksen vuosivuokratuottojen tavoitetaso on noin 18 milj. euroa.

SRV vastaa kokonaisinvestoinniltaan noin 140 milj. euron suuruisen, SRV:n ja Shanghai
Industrial Investment Companyn yhteisesti omistaman Pearl Plaza -kauppakeskuksen operoin-
nista. SRV:n omistus yhteisyrityksestda on 50 prosenttia ja sijoitus projektiin noin 24 milj. euroa.
Kohteen pankkirahoitus jarjesteltiin uudestaan marraskuussa 2015 ja Pearl Plaza -yhtio allekir-
joitti 95 milj. euron lainan Bank of Chinan kanssa. SRV vastasi kohteen suunnittelusta, rakentami-
sesta, kehittdmisesta ja vuokraamisesta projektinjohtourakkasopimusten mukaisesti.

Pearl Plaza -kauppakeskuksen toisen vaiheen kaupallinen konseptisuunnittelu on saatu paa-
tokseen. Alustavia vuokravarauksia on tehty yli 50 prosentista toisen vaiheen tiloista. Lopullinen
investointipdatés odottaa markkinoiden vakiintumista ja liikennejérjestelyjen kuntoon saantia niin,
etté viikonloppujen autoruuhkat saadaan hallintaan. Alustavien suunnitelmien mukaan toisen vai-
heen rakentaminen voisi kiynnistya vuoden 2017 aikana. Paatosta rakentamisesta ei ole tehty.

Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevan Etmia Il -toimistokokonaisuuden toimistotilat on vuok-
rattu noin 83 prosenttisesti. Kohteen vuokratulot téayteen vuokrattuna ovat noin 4 milj. euroa. SRV
toimii hankkeessa osaomistajana 50 prosentin osuudella ja vastasi kohteen rakentamisesta pro-
jektinjohtourakoitsijana. SRV:n sijoituksen maara kohteeseen on noin 3 milj. euroa. SRV arvioi,
ettd nykymarkkinatilanteessa kohteen myynti sijoittajille on epatodennakoista vuoden 2016 aikana.

SRV on sijoittanut 6,3 milj. euroa kiinteistérahastoon, joka osti syksylla 2011 toimisto- ja logis-
tiikkakiinteiston Moskovasta. Kohde on kokonaan vuokrattu.

Viipurin Papulan asuntokohteesta ei myyty asuntoja tilikauden aikana (5). Tilikauden lopussa
oli myymétté kaksi valmista asuntoa (2), ja kahden seuraavan talon, yhteensi 110 asunnon, raken-
tamista jatketaan.

Viro
Tartossa vuonna 2014 valmistuneesta 48 omaperusteisen asunnon rakentamiskohteesta myytiin
tilikaudella 27 asuntoa. Myymattomia asuntoja on 7 kappaletta. Rakenteilla ei ole yhtaan asuntoa.

Muut toiminnot

Muut toiminnot

1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. euroa) 2015 2014 meur %
Liikevaihto 14,4 19,5 -5,1 -26,0
Liikevoitto s 62 19 -

Muut toiminnot muodostuvat padosin SRV Yhtiot Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n liiketoiminnoista.

Muiden toimintojen liikevaihto oli 14,4 (19,5) milj. euroa ja liikevoitto -4,3 (-6,2) milj. euroa.
Liikevaihdon kehitykseen vaikutti toimintavolyymin lasku. Tilikaudella kirjattiin hankkeiden kehi-
tyskustannuksina kuluksi 1,9 (2,2) milj. euroa.
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Konsernin hankekehitys

SRV:n, limarisen ja SATOn yhdessa Espoon Perkkaalla omistaman maa-alueen kaavakehitys-
hanke eteni ja kaava tuli lainvoimaiseksi. Purkutyot alueella kdynnistyivat joulukuussa ja raken-
nusty6t on tarkoitus aloittaa vuoden 2016 aikana. Hankkeen kokonaislaajuus on lédhes 2 000 asun-
toa, siséltden noin 100 000 kerrosneliometria asuinrakennusoikeutta, josta SRV:n osuus on ldhes
27 000 kerrosneliometria.

SRV:n ja Stora Enson Helsingin Jatkdsaareen suunnitteleman, teollisen puurakentamisen
esimerkkihankkeen Wood Cityn korttelin asemakaava tuli lainvoimaiseksi heindkuussa 2014 ja
kortteliin suunniteltu toimistorakennus sai rakennusluvan elokuussa 2015. Noin 20 000 kerros-
nelidmetrin kortteli koostuu toimisto-, hotelli- ja lilkerakennuksista. Lisdksi Helsingin asunto-
tuotantotoimisto ATT toteuttaa kortteliin kaksi asuinkerrostaloa joissa on yhteensad 98 asuntoa.
Joulukuussa 2015 SRV teki ATT:n kanssa urakkasopimuksen asuntorakentamisesta. Vuokraus- ja
sijoittajaneuvotteluita toimistorakentamisen osalta jatketaan ja rakentaminen aloitetaan, kun
kohteen sijoittaja- ja vuokrasopimukset sen mahdollistavat.

SRV:n kehittdaméan Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen laajuus on noin 72 000 ker-
rosneliometria eli 1150 asuntoa koostuen neljasta tornitalosta. Kohteen asemakaava on lainvoi-
mainen, ja hankkeen eteneminen liittyy olennaisesti Keha I:n tunnelointi- ja lilkkennejarjestelyihin.
Lopullista paatosta tornien rakentamisesta ei ole vield tehty. SRV:lI&4 on ollut vuodesta 2008 suun-
nitteluvaraus tonteille, ja neuvottelut osapuolien kanssa asuintornien tonttien kaupasta jatkuvat
edelleen. Paatoksia mahdollisista tonttikaupoista tehtédneen vuoden 2016 ensimmaisella vuosipuo-
liskolla. Koko hankkeen osalta tavoitteena on kunnallistekniikan rakentamisen aloittaminen vuo-
den 2016 alkupuolella ja ensimmaisen tornitalon rakentamisen aloittaminen vuoden 2018 aikana.

SRV kehittda Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevaa Lapinméentie 1 -kiinteistod yhteistyossa
kiinteiston omistajan kanssa. Kiinteist6d koskeva asemakaavan muutos on kéynnistetty ja aluetta
koskeva asemakaavaluonnos oli nahtavilla kevaalla 2015. Lahtokohtana hankkeen suunnittelussa
on ollut arkkitehtikilpailun voittanut kilpailuehdotus. Helsingin kaupunkisuunnittelulautakunnan
tammikuussa 2015 hyvaksymien asemakaavan muutosperiaatteiden mukaan tontille osoitetaan
uutta asuntorakennusoikeutta noin 46 000 kerrosneliometria eli noin 736 asuntoa. Saneerattavien
rakennusosien laajuus on noin 22 000 kerrosneliometrid. Asemakaavaehdotus hyviaksyttiin
kaupunkisuunnittelulautakunnassa joulukuussa, ja sen odotetaan tulevan voimaan vuoden 2016
aikana.

SRV on mukana kehittaméassa Keravan keskusta-aluetta rakentamalla kévelykadun var-
teen tédménhetkisten suunnitelmien mukaan viisi asuinkerrostaloa sekd liikekeskuksen.
Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus ja hankesopimus allekirjoitettiin lokakuussa ja hank-
keen rakentamisen arvioidaan alkavan syksylla 2016. Kohteet valmistuvat liukuvasti vuosien
2018-2022 aikana. Liikekeskuksen kayttaja- ja sijoittajaneuvottelut ovat kdynnissa. Liikekeskuksen
padvuokralainen on Ruokakesko.

SRV on myds mukana kehittdmaéssa tulevaisuuden yrityskampus konseptia Vantaankoskelle
yhdessd Sanoman ja Vantaan kaupungin kanssa. Kevailla 2016 ratkaistavassa, uudenlaisessa
avoimessa kilpailussa haetaan konsepti-ideaa Vantaankosken alueelle tulevalle tulevaisuuden
yrityskampukselle. Alue sijaitsee Keharadan varressa, Keha lll:n ja Tampereen moottoritien ris-
teyskohdassa. Alueella on télla hetkella noin 3 600 tyopaikkaa ja maéaran uskotaan kasvavan tule-
vaisuudessa.

SRV jatti joulukuussa Helsingin kaupungille ehdotuksen koskien Helsingin Jatkdsaaressa
sijaitsevan, varastona toimivan Bunkkerin uudistamisesta. Tavoitteena on toteuttaa alueelle uusi
13-kerroksinen maamerkki, missd yhdistyvat monipuoliset liikuntatilat, uimahalli ja reilut 300
asuntoa. Tehty ehdotus oli jatkoa Helsingin kaupungin kevailla jarjestaméan kilpailuun, missa
kaupunki etsi Bunkkerille ostajaa toteuttamaan rakennukseen alueen koululaisia, asukkaita seka
liikuntaseuroja palvelevat liikuntatilat ja uimahallin. Kaupunki puolestaan sitoutuu vuokraamaan
liikuntatilat kohteen kehittajalta yli 20 vuodeksi. Bunkkerin toteutus etenee seuraavaksi lopulliseen
tarjousvaiheeseen. Hanketta on késitelty vuoden 2016 alussa liikuntalautakunnassa ja tontin ase-
makaavamuutosta kaupunkisuunnittelulautakunnassa, ja kasittely jatkuu myéhemmin alkuvuo-
desta kiinteistélautakunnassa. Rakennustyot kohteessa on tarkoitus aloittaa kesélla 2017.

Rahoitus ja taloudellinen asema

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 49,7 (47,0) milj. euroa ja investointien nettorahavirta oli -118,5
(-33,7) milj. euroa. Liiketoiminnan nettorahavirtaan vaikuttivat positiivisesti erityisesti REDI-
hankkeen urakkalaskutuksen rahavirrat seké kasvaneen asuntorakentamisen asiakassuoritukset.
Investointien nettorahavirtoihin vaikuttivat sijoitukset REDIin ja Ven&jan Okhta Mall -hankkeen
projektiyhtidihin. Konsernin vaihto-omaisuus oli 336,6 (312,8) milj. euroa, josta maa-alueiden ja
tonttiyhtididen osuus oli 187,5 (162,1) milj. euroa. Konsernin sijoitettu paAdoma oli 543,0 (449,8) mil].
euroa.

SRV rahoitti investointeja ja lainojen takaisinmaksua liiketoiminnan kassavirran liséksi uusien
lainojen ja lyhytaikaisten yritystodistusten nostoilla sekd loppukesdn osakeannilla. Konsernin
rahoitusreservit olivat tilikauden lopussa yhteensd 175,3 milj. euroa, josta konsernin rahava-
rojen osuus oli 35 milj. euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien nostamat-
tomien rahoituslimiittien ja luottojen maara 140,3 milj. euroa. SRV:n rahoitussopimuksissa on
tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste ja likviditeetti.
Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myds perustajaurakointikohteiden osalta osatulou-
tukseen perustuvana tunnuslukuna. Likviditeetilla tarkoitetaan konsernin heti kaytettéavissa olevia
rahavaroja ja talletuksia, kommittoituja limiitteja ja nostamattomia lainoja, joissa maturiteetti
ylittaa 12 kk, seka syndikoidun maksuvalmiuslimiitin nostamatonta osuutta. SRV:n osatuloutuk-
seen perustuva omavaraisuus oli 44,2 prosenttia 31.12.2015.

Rakenteilla oleviin ja valmiisiin Suomen omaperusteisiin asunto- ja toimitilakohteisiin on sitou-
tunut Suomessa noin 137,6milj. euroa. SRV arvioi, ettd kohteiden rakentamiseen sitoutuu viela
227,0 milj. euroa. Asuntokohteiden nostamattomien yhtidlainojen ja myyntisaamisten sekd nos-
tamattomien toimitilakohderahoitusten mééra on yhteensa 147,3 milj. euroa. Kansainvilisen liike-
toiminnan valmiissa kohteissa on Viipurin asuntokohde arvoltaan 0,2 milj. euroa. Valmistuneissa
osakkuusyhtiohankkeissa on sitoutunut 24,2 milj. euroa Pearl Plaza -kauppakeskukseen ja 2,8
milj. euroa Etmian toimistoprojektiin.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 47,6 (9,6) milj. euroa. Sijoitussitoumusten kasvu johtuu
SRV:n paatoksestéd lahtea mukaan Fennovoiman Hanhikivi-1-projektiin sijoittajana. Sijoitukset
Fennovoima-hankkeeseen tehdédan vuosittain takapainotteisesti vuoteen 2024 asti.

Kolmannen vuosineljanneksen alussa tehtiin kaksi kymmenvuotista, yhteensa 100 miljoonan
euron nimellisarvoista koronvaihtosopimusta, joiden tarkoituksena on suojata osittain pitkaai-
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kaisten korollisten velkojen korkojen nousulta. Tilikauden rahoituskuluihin sisdltyy korkosuojien
kayvén arvon muutos -3,3 milj. euroa.

Kolmannen neljanneksen aikana toteutettu merkintdoikeusanti paransi rahoituksen nettokas-
savirtaa ja osakeannin nettotuotto oli 48,6 milj. euroa. Osakeanti vahvisti huomattavasti konser-
nin omavaraisuusastetta.

Omavaraisuusaste oli 42,5 (43,0 %) prosenttia ja velkaantumisaste 83,3 (91,6 %) prosenttia.
Konsernin oma padoma oli 277,2 (225,2) milj. euroa. Konsernin korolliset nettovelat olivat 230,8
(206,1) milj. euroa. Konsernin rahavarat tilikauden lopussa olivat 35,0 (18,4) milj. euroa. Sijoitetun
padoman tuotto oli 5,9 (5,4) prosenttia ja oman pAdoman tuotto 5,6 (6,9) prosenttia.

Rakentamattomat maa-alueet,
hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvilinen

31.12.2015 rakentaminen rakentaminen liiketoiminta Yhteensa
Rakentamattomat maa-alueet

ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus', m? 175000 389138 7049264 1268 402
Kehityssopimukset ) - ' - ' - ' ) )
Rakennusoikeus', m? 144000 226000 0 370 000

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

Rakentamattomien maa-alueiden ja hankintasitoumuksien neliomaara pieneni vuoden 2015
aikana 5,5 prosenttia johtuen REDI hankkeen aloittamisesta ja kehityssopimusten neliomaara
kasvoi 6,2 prosenttia johtuen uusista suunnitteluvarauksista Espoossa ja Helsingissa.

Henkil6sto

SRV:n henkiléstémaira kasvoi vuoden 2015 aikana ollen keskima#rin 1 008 (937) henkild4, joista
toimihenkildita oli 785 (722). Merkittdva osa kasvusta johtuu Vendjan rakennusprojektien vai-
heistuksesta ja sen mukaisesta resursoinnista. Suomen liiketoiminnan kasvuun on vaikuttanut
lukuisten suurhankkeiden, kuten REDIn, toteutusvaiheen eteneminen. Emoyhtion palveluksessa
oli keskimairin 60 (59) toimihenkild4. Tilikauden lopussa konsernin palveluksessa oli 1 046 (958)
henkild4, joista emoyhtidssi oli 56 (58). SRV:n toiminnoissa Suomessa tilikauden lopussa tyds-
kenteli 31 (45) tydharjoittelijaa ja opinniytetydn tekijia.

Syksyn aikana on jatkettu SRV STEP Academyn toimintaa valmentavaan johtamiseen keskit-
tyvilla esimies- ja asiantuntijakoulutuksilla. SRV:n arvoihin perustuvan, yrityskulttuuria tukevan ja
liiketoimintastrategian toteuttamisen mahdollistavan toiminta- ja johtamiskulttuurin toteutus- ja
viestintdvaihe saatiin padtokseen vuoden 2015 osalta. Tyd jatkuu vuonna 2016 osana strategisia

kehitysohjelmia. Lisdksi sosiaalisen median tydkaluja hyddyntava ja tydhyvinvointia edistava
Kunnon Rakentajat ~-kampanja saatiin paatokseen syksyn aikana. Uusia kampanjoita kdynnistet-
tiin vuoden 2016 alussa.

SRV valittiin helmikuussa 2016 Corporate Spirit Oy:n vuonna 2015 toteuttamassa henkilosto-
kyselyssd Suomen 11. Innostavimmaksi tyopaikaksi.

Henkilosto segmenteittiin

Osuus kosernin
henkilostosta

31.12.2015 3112.2014  31.12.2015, %
Suomen liiketoiminta 721 655 69
Kansainvélinen liiketoiminta ) ' | 235 T )
Muut toiminnot ) ) | 90 B 91 ) 9
Konserni yhteensé 1046 | B 958 ) , 100

Yksityiskohtaisia tietoja johdon palkkauksesta ja kannustinjarjestelmista on annettu vuoden 2015
tilinpaatoksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seké Palkka- ja palkkioselvityksessa 31.12.2015.

Rakentamisen nakymaét

Maailmantalouden kokonaisndkymét ovat lievasti optimistisia. Kiinan talous on edelleen kasvussa
ja lansimaiden talouden piristyminen etenee Yhdysvaltojen johdolla. Euroopan alueella elpymi-
nen on hitaampaa. Arviot Suomen vuoden 2015 talouskasvusta ovat lahelld nollaa, mutta kasvun
ennustetaan kadynnistyvan tdnéd vuonna. Rakentamisen kokonaismaéran arvioidaan myds lahte-
van nousuun. Rakennuskustannusten kasvu on edelleen maltillista.

Tuoreen VTT:n raportin mukaan kaupungistumiskehitys ja maahanmuutto lisdavat tulevina
vuosina asuntojen tarvetta Suomen kasvavissa keskuksissa jopa ldhes 29 000 uuden asunnon
verran vuosittain. Helsingin seudulla tama tarkoittaa seuraavien 25 vuoden aikana 50 prosenttia
lisédé asuntoja sen nykyiseen asuntokantaan verrattuna.

Asuntorakentamisen aloitusmaérat ovat piristyneet hieman alhaisista lukemistaan, mutta
aloitusten ei kuitenkaan ennusteta lisdantyvan tdna vuonna. Vuokra-asuntoja rakennetaan ja pie-
nemmét kerrostaloasunnot myyvéat kasvukeskuksissa, mutta niiden ulkopuolella kaupankaynti on
hiljaisempaa. Asuntokysyntaéan liittyy edelleen merkittavia epavarmuustekijoita.

Toimitilarakentamisen aloitusten ennakoidaan tédnd vuonna vidhenevian kokonaisuudessaan
hieman viime vuoden suurten hankkeiden kdynnistysten jalkeen. Pitkdan jatkunut heikko talous-
tilanne on pitanyt tyhjan toimistotilan maaran korkealla, ja kaupan lisatilojen tarve on pysynyt
vahaisena. Julkisten palvelurakennusten seka teollisuus- ja varastorakennusten aloitusten arvioi-
daan pysyvén lahellad viime vuoden tasoa.
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Korjausrakentamisen odotetaan lisddntyvan edelleen melko tasaisesti noin 2,0 - 2,5 prosenttia
vuodessa. Infrarakentamisen tilannetta heikentéa viela uudistuotantoon liittyvien téiden vahenty-
minen seka vaylarakentamisen investointi- ja kunnossapitopanostusten supistuminen.

Ukrainan kriisin vaikutukset seka 6ljyn alhainen hinta ja heikko ruplan kurssi ovat tuoneet vai-
keuksia Venajan taloudelle. Tulevaisuuteen liittyy edelleen suuria epavarmuuksia. Venéjan vuoden
2016 kokonaistalouden kasvun arvioidaan olevan ldhella nollatasoa, mutta tilanne voi heikentya
viela merkittavasti oljyn hinnan pysyessa alhaisella tasolla tai mahdollisesti laskiessa edelleen.
Venijan tilanne tuo merkittavia epavarmuustekijoitda myos Viron talouteen, jonka ennustetaan
kuitenkin kasvavan tdné vuonna.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleisella taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympériston muutoksilla on viliton vaikutus
rakennus- ja kiinteistémarkkinoihin seka rahoitusmarkkinoihin, mikéd voi muuttaa muun muassa
tilauskannan maaran ja toiminnan kannattavuuden kehitysta, heikentaa rahoituksen saatavuutta
seké kasvattaa padaoman sitoutumista hankkeisiin. Korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia
seka liiketoiminnan kassavirtaan ettd rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on epé-
vakaa ja kansainvilinen valtioiden rahoituskriisi luo epavarmuutta talouden kehitykseen. Tama
epavarmuus seki rahoituksen saannin vaikeus vahentévat kiinteistdinvestointien kysyntaa ja vii-
vastyttavat erityisesti suurten hankkeiden aloituksia.

SRV kehittdd, omistaa ja operoi kauppakeskuksia Venajalla. Ukrainan kriisilla ja sen seurauk-
silla on vaikutuksia Venajan talouteen sekd mm:. sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuteen ja
kiinteistdjen myyntiin. Yhdysvaltojen ja EU:n paattamat finanssimarkkinoihin kohdistuvat pakot-
teet heikentévét venéldisen pankkisektorin lainanantokykya. Ruplan valuuttakurssin lasku vaikut-
taa kuluttajien ostovoimaan ja alentaa kauppakeskusten vuokralaisten vuokranmaksukykya seka
kiinteistojen euromaraisia arvoja. Oljyn hinnanlasku heikentsid Venijan valtiontaloutta. Lisaksi
kriisilla on vaikutuksia Venéjan merkittavien kauppakumppaneiden talouksiin.

Kiristynyt pankkisdately vaikuttaa pankkirahoituksen saatavuuteen, laina-aikojen pituuteen
seka lainamarginaalien tasoon. Huolimatta hyvin matalalla tasolla olevista koroista, rahoituskus-
tannukset kasvavat lainamarginaalien noustessa. Asiakkaiden rahoituksen saatavuuden heikenty-
minen voi kasvattaa asiakassaatavien maaraé ja kiristada SRV:n likviditeettia.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan padosin luovutuksenmukaista tuloutusta ja luovutet-
tujen kohteiden tuloutus on riippuvainen myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden luovutus-
ten aikataulu voi vaikuttaa oleellisesti seka tilikauden ettéd vuosineljannesten liikevaihdon ja tulok-
sen kehitykseen. Hankkeiden myyntiin vaikuttaa muun muassa ostajien rahoituksen saatavuus
ja kohteen vuokrausaste. Myyntien siirtyessé eteenpéin liikevaihdon ja liikevoiton tuloutuminen
siirtyy vastaavasti. Myynnin nopeuttamiseksi hidaskiertoisten kohteiden myyntihintoja voidaan
joutua laskemaan. Omaperusteisten hankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjat-
tavaa kehityskustannusten méaaraa.

Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi- ja korkokustannusten maa-
rdd omaperusteisessa asuntotuotannossa. Talouden epédvarmuus ja verotuksen kiristykset ovat
heikentdneet kuluttajamyynnin nakymia ja volyymia. Asuntokysynnin keskeisid riskitekijoita

ovat kuluttajien luottamus tulevaisuuteen, rahoituksen saatavuus ja korkotason voimakas nousu.
Sijoittajille suunnatun omakehitteisen vuokra-asuntotuotannon kysynnan muutoksilla on vaikutus
SRV:n uuden tilauskannan méérain ja sen kannattavuuteen.

Projekteissa on merkittavia rakentamisen toteutukseen, aliurakointiin ja hankintoihin liittyvia
riskeja, joiden hallinta korostaa systemaattisen toiminnan suunnittelun, ohjauksen ja valvonnan
tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttdd osaavaa henkilostoa sekda ammattitaitoista toteutuksen
yhteistyokumppaniverkostoa. Huonossa suhdannetilanteessa kasvavat aliurakoitsijoihin liittyvat
taloudelliset riskit. Rakennusalaan liittyva hallinnollinen saately lisaantyy, mika edellyttaa tehos-
tettua tarkkuutta. Rakentamisen jalkeiset takuu- ja vastuuvelvoitteet kestavat pisimmillaan 10
vuotta kohteen luovutuksesta. Rakentamiskustannusten nousu on maltillista ja rakennuskustan-
nusindeksi on pysynyt varsin tasaisena.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtion tulos on riippuvainen yksittaisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Kilpailu uusista tilauksista on tiukkaa, mika
voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja maaraéan. Rakentamista koskevat urakkaso-
pimukset ovat arvoltaan merkittavia. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen tavoittei-
den, aikataulujen ja toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisd- ja muutostdiden tekemiseen
voi liittya taloudellisia riskejd, jotka kasvavat huonossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden
saamisissa voi olla lisd- ja muutostoitd, joihin liittyy reklamaatioita tai erimielisyyksia tilaajan
maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty varaukset,
jotka voivat osoittautua riittamattomiksi. Mikali urakkaa koskevassa taloudellisessa loppuselvi-
tyksesséd ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysté, voi SRV joutua oikeudenkayntiin
tilaajaa vastaan. Oikeudenkéyntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia. SRV aloitti
vuonna 2013 oikeudenkidynnin tilaajaa vastaan kahdessa valmistuneessa kohteessa, joihin liit-
tyy mm. erimielisyyksia lisd- ja muutostoitd koskevasta maksuvelvollisuudesta. SRV kaynnisti
Auroratalo Oy:ta ja HDL-Talot Oy:t4 vastaan oikeudenkaynnin, joka liittyy rakennuskustannusten
maksuvelvollisuuteen nk. Diakonissalaitoksen Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja uudis-
rakennusurakassa. SRV:n vaatimuksen m#ird on noin 3,6 milj. euroa (alv 0 %). SRV kaynnisti
myo6s Kiinteisto Oy Abraham Wetterintie 6:tta vastaan oikeudenkédynnin riidassa, joka koskee
rakennuskustannuksia ja -aikataulua seka kiinteistoyhtion maksuvelvollisuutta rakennusura-
kassa, jossa SRV Rakennus Oy on rakentanut kiinteistoyhtiolle useita asuinkerrostaloja kasittavan
kohteen. Keva omistaa kiinteistoyhtion koko osakekannan. SRV:n vaatimuksen méaara on noin 7,1
milj. euroa (alv 0 %). Tilaaja on esittényt maaliskuussa 2014 vastakanteen, jossa tilaaja on vaati-
nut SRV Rakennus Oy:lta noin 3,9 milj. euroa. SRV:n johto uskoo, ettd tapaukset ja niiden tulokset
eivat vaikuta merkittavasti SRV:n taloudelliseen asemaan.

Kiinteistohankkeissa on maanhankintariskien lisiksi muun muassa kaavoituksen toteu-
tumiseen, maaperdain, hankkeen rahoitukseen, annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia
rahoituksen likviditeettiin, hankkeen kaupallistamiseen, toteutusaikatauluihin ja -sopimuksiin,
yhteistyokumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja kohdetyyppiin liittyvid riskeja.
SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-tilinpaatoskaytannén mukaisesti hankintamenoon. Tontin
arvoa alennetaan, jos arvioidaan, ettd tontille suunnitellun hankkeen myyntiarvo ei vastaa ton-
tin hankintahintaa lisattyna rakennuskustannuksilla. SRV on kehittanyt strategiansa mukai-
sesti omaperusteisia hankkeita ja panostanut maanhankintaansa Suomessa sekia aikaisemmin
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Venajalla. SRV:n tavoitteena on toteuttaa suuret kehityshankkeet yhteistydssa kiinteistosijoittajien
kanssa projektirahoituksella. Projekti- ja sijoittajarahoituksen saatavuus ja ehdot vaikuttavat
kehityshankkeiden etenemiseen, hankkeen kannattavuuteen SRV:lle ja hankkeen sitoman SRV:n
rahoituksen maaraén. SRV:n sijoitussitoumukset hankkeisiin edellyttavat riittavan likviditeetin ja
rahoituskapasiteetin yllapitamista. Sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuden heikentyminen
voi kasvattaa SRV:n omaa rahoitusosuutta ja alentaa konsernin omavaraisuutta sekéa heikentaa
konsernin likviditeettia ja muun rahoituksen saatavuutta.

SRV:n liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja ovat korko-, valuutta-, likviditeetti-, pAddomanra-
kenne- ja sopijapuoliriskit, joista tullaan esittaméaan tarkempi selvitys vuoden 2015 tilinpaatdksen
liitetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy
liiketoiminnan ja rahoituksen valuuttamaéréisiin virtoihin. Translaatioriski késittda ulkomaisiin
tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nakyvat konsernin yhdistelyssa
oman padoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikéli konserni
ei pysty varmistamaan riittavaa rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa riittavaa likviditeettia
tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla kuten toistaiseksi voimassaolevilla
sitovilla tililuotoilla. Yhtiolla on pitkdaikainen sitova 100 milj. euron suuruinen luottolimiittijarjes-
tely, joka erdantyy tammikuussa 2018. Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia sopimuseh-
toja. Taloudellisena sopimusehtona on minimilikviditeetti ja omavaraisuusaste.Omavaraisuusaste
raportoidaan pankeille myos perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana
tunnuslukuna.

Padomarakenneriskilla voi olla vaikutusta konsernin rahoituksen saatavuuteen, mikali yhtion
omavaraisuusaste laskee lilan matalalle tasolle. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa
julkista luottoluokitusta. Padomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmak-
suaan, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai oman pddoman ehtoisia lainoja. SRV vahvisti syk-
sylla 2015 omaa padomarakennettaan noin 50 miljoonan euron osakeannilla. Omavaraisuuden
yllapitamiseksi konserni voi joutua sopeuttamaan liiketoimintojaan ja paddoman kayttéaan.
Omavaraisuuteen vaikuttavat muun muassa liiketoiminnan kannattavuus, omaperusteisten hank-
keiden luovutusten ja myyntien siirtyminen, tontti-investoinnit ja taseen muu kasvu. Konserni
valvoo padomarakennetta konsernin omavaraisuusasteella. Tavoitteena on pitda konsernin oman
padoman osuus konsernin taseen loppusummasta vidhennettynd saaduilla ennakoilla véhin-
tadn 35 prosentissa. SRV on laskenut liilkkeeseen 45 milj. euron kotimaisen hybridilainan (oman
padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina) 28.12.2012. Lainalla ei ole erdpiivad, mutta yhtislld on
oikeus lunastaa se takaisin neljan vuoden kuluttua. Lainasta maksettava korko kasvaa ensimmaéi-
sen lunastusajankohdan jélkeen.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimintajarjestelman mukaista riski-
enhallintaa ja valvontaa emoyhtion hallituksen hyviaksymén konsernistrategian mukaisesti. SRV
pyrkii myos kattamaan toimintaansa liittyvét riskit vakuutuksilla ja sopimusehdoin.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta annetaan erillisena kertomuksena. Tietoja riskeista
ja riskienhallinnasta on myds tilinpaatoksen liitetiedoissa ja vuosikertomuksessa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset
SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtajana aloitti 1.1.2015 rakennusinsinéori Juha Pekka Ojala. Ojala siir-
tyi tehtavaan SRV Rakennus Oy:n toimitusjohtajan tehtavasta.

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus nimitti 13.1.2015 Suomen liiketoiminnasta vastaavaksi johtajaksi ja
SRV Rakennus Oy:n toimitusjohtajaksi diplomi-insin66ri, MBA Juha Toimelan. Samassa yhtey-
dessi rakennusinsinddri Antero Nuutinen nimitettiin SRV Rakennus Oy:n varatoimitusjohtajaksi
vastuualueenaan asunnot ja alueyksikét. Sekd Toimela ettd Nuutinen ovat tehtédvissddan SRV
Yhtiét -konsernin johtoryhmaéan jasenia.

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 25.3.2015. Kokous vahvisti tilinpaatoksen
ja myonsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2014. Osingoksi
vahvistettiin hallituksen esityksen mukaisesti 0,12 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 7.4.2015.
Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja hallituksen jaseniksi Minna Alitalo, Arto
Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo, Timo Kokkila ja Risto Kyhala. Yhtion tilintarkastajaksi valittiin
KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi, joka loppuu vuoden 2016 varsinaisen
yhtiokokouksen paattyessa. Paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Samuli Perala.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattaméaéan omien osakkeiden hankkimisesta yhtion
vapaalla omalla padomalla. Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintédéan 3 676 846 yhtion osaketta
kuitenkin siten, etta valtuutuksien perusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion ja
sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa on kulloinkin yhteenséa enintédén 3 676 846
osaketta, joka on 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista. Valtuutuksen perusteella hankittavista
osakkeista voidaan hankkia enintddn 3 676 846 osaketta Nasdaq OMX Helsinki Oy:n jarjesta-
massa julkisessa kaupankaynnissa hankintahetken markkinahintaan seka enintdan 200 000 SRV
Yhtiét -konsernin palveluksessa oleville henkildille kannustinjarjestelmien perusteella annettua
osaketta vastikkeetta tai enintdan hintaan, jolla kannustinjarjestelméan piirissé oleva henkilé on
velvollinen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintdén yhteenséa 3 676 846 osaketta. Edella mai-
nitut valtuutukset sisaltavat oikeuden hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien omis-
tusten mukaisessa suhteessa. Valtuutuksien perusteella osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai
useammassa erdssé. Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia kaytettavaksi muun muassa vastik-
keena yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa liiketoimintaansa liittyvda omaisuutta, osana yhtion
kannustinjarjestelmaa tai johdon osakeomistusjarjestelmaé tai muutoin edelleen luovutettavaksi,
yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi. Edella selostetut valtuutukset ovat voimassa 18 kuu-
kautta yhtiokokouksen paatoksestéa lukien, ja ne kumoavat 26.3.2014 varsinaisen yhtickokouksen
hallitukselle antaman valtuutuksen. Hallitus paattda kaikista muista osakkeiden hankkimisen
ehdoista. Vuonna 2015 yhtié on hankkinut yhteensd 3 810 omaa osakettaan. Omien osakkeiden
hankkiminen on perustunut konsernin avainhenkildille suunnattujen osakepalkkiojéarjestelmien
ehtoihin.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymiskokous pidettiin 25.3.2015. SRV Yhtiét Oyj:n hal-
lituksen varapuheenjohtajaksi valittiin Olli-Pekka Kallasvuo. Tarkastusvaliokunnan puheenjohta-
jaksi valittiin Minna Alitalo ja jaseniksi Olli-Pekka Kallasvuo ja Timo Kokkila. Nimitys- ja palkit-
semisvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja jaseniksi Arto Hiltunen ja Risto Kyhala.
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SRV Yhtiot Oyj:n hallitus nimitti Paivi Kauhasen 23.4.2015 konsernin viestintdjohtajaksi ja joh-
toryhman jaseneksi. Viestintdjohtaja Taneli Hassinen siirtyi pois konsernin palveluksesta 31.7.2015.

SRV Yhti6ét Oyj:n yliméariinen yhtickokous 22.6.2015 valtuutti hallituksen paattdmé&éan uusien
tai yhtion hallussa olevien omien osakkeiden antamisesta siten, ettd hallitus voi valtuutuksen
perusteella paattdd uusien tai yhtion hallussa olevien omien osakkeiden antamisesta yhdessa
tai useammassa erassi, yhteensa enintaan 27 000 000 osaketta. Valtuutusta voidaan kayttaa
yhtion rahoitustarpeen turvaamiseksi ja taserakenteen vahvistamiseksi. Valtuutuksen perusteella
hallitus paattaa kaikista muista osakeannin ehdoista. Osakkeiden antaminen voi myds tapahtua
osakkeenomistajan merkintdetuoikeudesta poiketen suunnatulla osakeannilla. Valtuutus on voi-
massa 31.3.2016 asti eikd se kumoa 15.3.2011 varsinaisen yhtiokokouksen hallitukselle antamaa
valtuutusta, joka on voimassa 15.3.2016 saakka ja jonka nojalla voidaan antaa enintdadn 3 676 846
yhtion osaketta. Jalkimmaisen valtuutuksen nojalla yhtié on antanut konsernin avainhenkildille
suunnattujen palkitsemisjarjestelmien perusteella 5 000 omaa osakettaan.

Hallitus on edella selostetun valtuutuksen nojalla paattanyt 18.8.2015 laskea liikkeeseen enin-
taan 23 731 107 SRV Yhtiét Oyj:n uutta osaketta. Uudet osakkeet on tarjottu merkittavaksi osak-
keenomistajien merkintdetuoikeutta noudattaen tédsmaytyspaivana 20.8.2015 osakasluetteloon
merkityille osakkeenomistajille. Osakkeenomistajat ovat voineet merkitd merkintédetuoikeutensa
perusteella kaksi (2) uutta osaketta jokaista omistamaansa kolmea osaketta kohden merkintihin-
taan 2,11 euroa osakkeelta. Merkintdhinta on kirjattu kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan oman
padoman rahastoon. Osakkeiden merkintdaika on paattynyt 8.9.2015 ja hallitus on hyviksynyt
osakemerkinnat 14.9.2015. Uudet osakkeet tuottavat oikeuden mahdolliseen osinkoon ja muu-
hun varojen jakoon sekd muut osakasoikeudet osakkeiden rekisterdimisestd kaupparekisteriin
14.9.2015 lukien.

SRV Yhtiét Oyj:n hallitus on paattanyt 17.12.2015 yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
muutoksista syyskuussa 2015 toteutuneen osakeannin seurauksena. Muutosten tarkoituksena on
varmistaa, ettd osakepalkkiojarjestelmien piirissa olevien jarjestelman perusteella mahdollisen
edun arvo pysyy muuttumattomana.

Tilikauden jalkeen 22.1.2016 SRV Yhtiot Oyj:n hallitus vakinaisti kauppatieteiden maisteri llkka
Pitkdsen aseman yhtidn talous- ja rahoitusjohtajana (CFO) ja konsernin johtoryhméin jéseneni.
Pitkéanen on jo hoitanut tehtavaa 1.12.2014 alkaen edellisen talous- ja rahoitusasioista vastanneen
varatoimitusjohtaja Hannu Linnoisen jaatya sairauslomalle. Hannu Linnoinen jatkaa SRV:n palve-
luksessa 31.7.2016 asti erikseen sovituissa johdon tehtévissa.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepddoma on 3 062 520 euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekiste-
roityjen osakkeiden lukumaara on 60 499 575. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:lla oli 31.12.2015
yhteensa 6 556 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paitéskurssi OMX Helsingin pérssissi tilikauden lopussa oli 3,10 euroa (2,83 euroa
31.12.2014). Osakkeen ylin kurssi tilikaudella oli 3,42 euroa ja alin 2,36 euroa. SRV:n osakekohtai-
nen oma piéidoma ilman oman padoman ehtoista lainaa oli tilikauden lopussa 3,90 (4,51) euroa.
Vertailuluvut ovat ajalta ennen osakeantia. Helsingin Pdrssin yleisindeksin (OMX Helsinki) muutos

vuoden 2015 aikana oli +9,8 prosenttia ja OMX Rakennustoiminta ja materiaalit-toimialaluokka-
indeksin +18,2 prosenttia.

Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 183,9 milj. euroa ilman SRV Yhtiét Oyj:n
omistamia omia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin aikana 11,5 milj. kappaletta ja vaihtoarvo oli 36,6
milj. euroa. SRV Yhtiét Oyj omisti 1174 117 kappaletta SRV Yhtiét Oyj:n osakkeita (1,9 prosenttia
yhtién kaikkien osakkeiden lukuméasrésti ja yhteenlasketusta danimé#rastd). Vuonna 2015 SRV
Yhtiét Oyj on hankkinut 3 810 (6 000) omaa osakettaan ja luovuttanut 5 000 omaa osakettaan.

SRV Yhtiét Oyj:n syyskuussa paétokseen saadussa osakeannissa merkittiin yhteensa
27 182 182 osaketta, joka vastaa 114,5 prosenttia osakeannissa tarjotuista 23 731 107 osakkeesta.
Merkintédoikeuksien perusteella merkittiin yhteensa 23 292 610 osaketta, joka vastaa 98,2 pro-
senttia kaikista tarjottavista osakkeista, ja ilman merkintdoikeuksia tapahtuneessa toissijaisessa
merkinndssa merkittiin yhteensa 3 889 572 osaketta, joka vastaa 16,4 prosenttia kaikista tarjot-
tavista osakkeista. Tarjottavien osakkeiden merkintdhinta oli 2,11 euroa tarjottavalta osakkeelta,
ja SRV kerasi osakeannilla noin 48,5 miljoonan euron nettovarat. Osakeannin seurauksena SRV:n
osakkeiden kokonaismaara nousi 60 499 575 osakkeeseen.

SRV:n strategia 2016-2020 ja taloudelliset tavoitteet

SRV:n hallitus hyvaksyi 17.2.2016 pidetyssd kokouksessa SRV:n vuosille 2016-2020 asetettavat
taloudelliset tavoitteet seka paivitetyn vision, kolme strategista paamaariaa sekd kuusi strate-
gista kehitysohjelmaa, joihin keskittymélla SRV varmistaa vision toteutumisen vuoteen 2020
mennessa. SRV:n uudistettu visio on: SRV luo parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten
rakentajana. Tahén visioon pédéstdéan, kun kolme strategista paaméaaraa ovat toteutuneet: Alan
paras kannattavuus, Alan paras asiakaskokemus ja Alan houkuttelevin tyopaikka. Vuoden 2016
aikana strategiassa keskitytddn strategian jalkautuksen ohella kannattavuuden parantamiseen,
ylivoimaisen asiakaskokemuksen luomiseen sekd vastuullisuuden toimintamallin ja raportoinnin
kehittamiseen.

Konsernin taloudelliset strategiatavoitteet 2016-2020:

*  Suurprojektien myota strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua

« Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

«  Oman padoman tuotto on vahintdéan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa

¢ Kansainvilisen liiketoiminnan sijoitetun pddoman tuotto nousee vahintaan 15 prosenttiin
strategiakauden loppuun mennessa

¢ Omavaraisuusaste pidetéén yli 35 prosentissa

* Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta
liiketoiminnan padomatarpeet huomioiden

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talous-

kasvuun Suomessa ja Venéjan talouden lievaéan vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Liséksi se edel-

lyttad SRV:n omaperusteisten hankkeiden merkittavaa kasvua.
Edella mainitut strategian taloudelliset tavoiteet vastaavat elokuussa 2015 vuosille 2015-2019

asetettuja tavoitteita.
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Nakymat vuodelle 2016

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2016 vaikuttavat yleisen talouskehityksen liséaksi
muun muassa SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan
tilauskannan koostuminen padosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehit-
tyminen, omaperusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta seka
uusien urakoiden ja omien hankkeiden kdaynnistyminen. Suurin hankkeista on huhtikuussa kayn-
nistynyt Kalasataman REDI-hanke. Tamé&nhetkisten valmistumisaikataulujen perusteella SRV
arvioi, etté koko vuoden 2016 aikana valmistuu 503 omaperusteista asuntoa.

Konsernin koko vuoden 2016 liikevaihdon arvioidaan kasvavan ja liikevoiton paranevan vuo-
teen 2015 verrattuna (liikevaihto 719 milj. euroa ja liikevoitto 24,4 milj. euroa). Omaperusteisen
asuntotuotannon valmistumisaikataulujen vuoksi merkittava osa liikevoitosta muodostuu toisella
vuosipuoliskolla. Kasvavan tilauskannan vaatiman lisdrahoituksen vuoksi rahoituskustannukset
kasvavat vuoteen 2015 verrattuna.

Voitonkidyttoehdotus
Emoyhtion jakokelpoiset varat 31.12.2015 ovat ) ) , 181253 044,13 euroa
joista tilikauden tappio on , , ) , 3172 825,44 euroa

Hallitus esittéda yhtiokokoukselle, etté jakokelpoiset varat kaytetdéan seuraavasti:

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,10 euroa osakkeelta eli ) ) , 6 049 957,50 euroa
Omaan padomaan jatetéaén 7 7 ) 7 175 203 086,63 euroa

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtion maksuvalmius on hyvi, eikd ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen
nakemyksen mukaan yhtion maksukykya.

Espoo 17.2.2016

Hallitus
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Konsernin taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

2015 2014 2013 2012 2011

Liikevaihto milj. euroa 719,1 684,4 679,4 641,6 672,2
Likevoitto mili. euroa 04,4 24,9 26,4 6,9 a0
Liikevoitto, % liikevaihdosta e 7 34 36 39 R 21
Tulos ennen veroja ml|j euroa | ' 17,6 '18,57' 722,87' ) 2,8” 10,8'
Tulos ennen veroja, % liikevaindosta oo 7 o4 o7 34 04 16
Emortion amisafle kuulova o5 - - - il siron o 52 s 05
VVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVVV 0/07 | o 5,6 : 6‘9 : 8’4 : 0’5 3‘3
VVVVVVVVVVVVVVVVVVVV 0)07 | o 5‘9 : 5‘4 : 5,4 : 2‘2 4‘5
"""""""""" % 425 43,0 36,4 347 31,0

Tilauskanta mili. euroa 15834 860,4 825,8 827,8 8108
Uudet sopimukset mili. euroa 13935 700,3 600,7 594,5 Cene
Henkilosts keskimaarin e - " 1o0s 937 ‘949 ‘989 880
Sijoitettu padoma milj. euroa 543,0 449,8 528,0 513,3 4540
Korollinen nettovelka e mili. euroa 230,8 206,1 215,8 267,9 Tor18
Velkaantumisaste, % o o o o % 833 916 971 126,2 1602
Osakekohtainen tulos® " euroa 0,25 0,30 0,38 0,02 017
Osakekohtaihéﬁtulos (Iaimenneffl))é 77777777777 ' euroé'” 025 '0,307' '0,387' '0,027' 0,177
Osakekohtaihéﬁ omapaioma? a eur-o'a'” 4,66 '5,647' '5,587' '5,88” ' 4,68'
Osakekohtaihéﬁ oma padoma (il}héﬁ oman péﬁomaﬁ éhtoista lainaa): ' euroa | ' 3,90 '4,517' '4,457' '4,617' a 4,68'
Osakekohtainen osinko'2 “euroa 010 0,07 0,07 0,06 o2
Osinko tuloksesta, %2 R 40,2 23,5 18,4 300,0 70,6
Efektiivinen osinkotuotto, %2 e % 32 2,6 18 18 3,0
Hinta/voitto-suhde (P/E-lukw)? e 12,5 9,5 10,6 163,0 23,5
Osakkeen kLVJlrr'rs'srikehitys 77777777777777 ) - ) - ) - )
Kurssi kauden lopussa " euroa 310 283 4,05 3,26 400
Keskikurssi e “euroa 2,94 3,81 375 376 5,88
Alinkurssi “euroa 2,36 275 2,95 3,00 3,83
Yiinkurssi “euroa 342 438 472 489 7,43
Osakekannéh'hn'arkkina-arvo kaﬁdéh lopussa mllj euroé | .1.8.3,9“ '112,7” 1'60,8'. '115,7” B 142,0'
Osakkeiden vaihdon kehitys o 1000 11463 3613 3364 20937 8759
Osakkeiden vaihdon kehitys, % o % 269 o1 85 83 25,0
Osakkeidenrlrt.lrk't.'lméér-én painote't'tblr keskiar’vo tiIikawi('i('ahraikana2 """"""" 1 OOVOV | ' 42 616 39 771” 39 7017. 35'499” ”35 0237
Osakkeiden lukumaarin painotettu keskiarvo tilikauden aikana (laimennettu)? 1000 42648 39799 39813 35532 35023
Osakkeiden lukumééré kauden lopussa’ 1000 59325 39810 39700 35498 135503

" Hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2015.
2 Vertailutiedot 2013 ja 2014 ovat osakeantioikaistuja.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Velkaantumisaste, %

Oman padoman tuotto, %

Sijoitetun padoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Sijoitettu padoma

Korollinen nettovelka
Osakekohtainen tulos'

Osakekohtainen tulos (laimennettu)’

Osakekohtainen oma padoma’

Osakekohtainen oma padoma
(ilman oman padoman ehtoista lainaa)’

Hinta/voitto-suhde (P/E-luku)’

Osinko tuloksesta, %'

Efektiivinen osinkotuotto, %'

Keskikurssi
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

" Vertailukausien tiedot on osakeantioikaistu.

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Korolliset nettovelat

Oma paddoma yhteensa

Tilikauden tulos

Oma padoma yhteensi, keskimaérin

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

Sijoitettu pddoma keskiméaérin

Oma padoma yhteensa

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

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

Osakkeiden osakeantioikaistu keskiméaériainen kappalemaara

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

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskiméarainen kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaara tilikauden lopussa

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma péddoma - oman padoman ehtoinen laina

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaéara tilikauden lopussa

Pdrssikurssi tilikauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi tilikauden lopussa

Osakkeen euromaériinen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara
Ulkona olevien osakkeiden lukuméaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara seké sen prosentuaalinen osuus osakkeiden
keskimaariisesta lukumaarasta tilikauden aikana
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kaupankayntia varten OMX:n Pohjoismaisessa Porssissa.
Kaupankéaynti SRV Yhtiot Oyj:n osakkeilla alkoi OMX:n péaélistalla 15.6.2007. Vuoden 2015 ylin
noteeraus oli 3,42 euroa ja alin 2,36 euroa. Vuoden 2015 keskikurssi oli 2,94 euroa. Vuoden
lopun paatoskurssi oli 3,10 euroa ja ulkona olevan osakekannan markkina-arvo 183,9 milj. euroa.
Osakkeita vaihdettiin 11,5 milj. kappaletta, joka oli 26,9 % osakkeiden painotetusta keskiarvosta
vuonna 2015. Osakkeiden vaihtoarvo oli yhteensi 36,6 milj. euroa.

Hallituksen valtuudet
SRV Yhtiot Oyj:n hallituksella ei ole valtuuksia antaa optioita tai muita erityisia oikeuksia osakkeisiin.
Hallituksella on valtuudet pAéttda osakeannista ja hankkia seki luovuttaa omia osakkeita (liite 25).

Johdon osakeomistus

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan seké toimitusjohtajan sijaisen suora omis-
tus oli 31.12.2015 yhteensa 21 605 964 osaketta, joka oli 35,7 % yhtion osakkeista ja ddnivallasta.
Suoran omistuksen liséksi llpo Kokkila omisti SRV:n osakkeita myds Kolpi Investments Oy:n kautta.

Osakkeenomistajat 31.12.2015

% osakkeista

Omistusjakauma 31.12.2015
Omistettujen osakkeiden mukaan

% osakkeen-

Osakkeiden maara Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista
1-100 669 10,2 39 817 0.1
101-500 3012 459 802853 1,3
501-1000 1055 16,1 821599 14
1001-5 000 1404 214 3181859 53
5001-10 000 219 3,3 1563499 2,6
10 001-50 000 153 2,3 3150 275 52
50 001-100 000 13 0,2 865866 14
100 001-500 000 19 0,3 4434648 7.3
500 000- 12 0,2 45639159 75,4
Yhteensi 6556 100,0 60499 575 100,0
joista hallintarekisterdityja 8 o1 670432 1

Osakkeenomistuksen jakauma

% osakkeista

Osakkeenomistaja Osakkeita ja déanista

Kokkila llpo 12 988 844 21,5

Kolpi Investments Oy e 11505 457 ) 19,07
Kokkila Timo 7617216 12,6
Tiiviste-Group Oy e 5980821 9,9
OP-Suomi Arvo 1321147 22
OP-Suomi Pienyhtiot e 1312993 29
SRV Yhtistoyj e 117417 19
Valtion Elakerahasto 1170 000 - 1,9'
Keskindinen Tydelakevakuutusyhtis Varma 716 666 1,2
Keskiniinen Elikevakuutusyhtis Etera 656 666 ) 11
Nieminen Timo e 655 390 - 1,i7
Sundholm Géran 539 842 - 0,9'
Taaleritehdas Mikro Markka sijoitusrahars't'o' o 500 000 [ 0,8'
Skandinaviska Enskilda Banken 420671 07
Taaleritehdas Arvo Markka sijoitusrahasﬂ; """ 406 OOO [ 07
4capesOy 404775 [ 0,7'
Keskindinéinen Elikevakuutusyhtié lImarinen | 308003 0,5
Sadistopankki Kotimaa -sijoitusrahasto 303 896 ) 05
Tukinvestoy e 295000 0,4
Ojala Juha Pekka 201182 0,3
20 suurinta omistajaa yhteensa 48 408 686 - 80,0
Hallintarekisteroidyt osakkeet | 670 432 | 11

Muut osakkeenomistajat o 11420 457 [ 18,9'
Osakkeiden lukumaéaira yhteensa 60499575 100,0

Yritykset 36,9
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 6,2”
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 07
Julkisyhteisst 47
Kotitaloudet 51,57
Ulkomaiset osakkeenomistajat O,i'

100,0
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IFRS-KONSERNITILINPAATOS

Konsernin tuloslaskelma

Laaja tuloslaskelma

18

1000 euroa Liite 2015 2014
Liikevaihto 719 064 684 420
Liiketoiminnan muut tuotot 5 | 1810 ) 4891
Valm'ii'den ja kéékeneré{iéten turo't'teiden'\)érastoj'éh muutbrs' | -54 554
Aineiden ja palveluiden kaytts ~ -533181
Tyésﬁhde—etddksista aiheutuneet kulut 8 | 63174
Osuus 6sakkﬁﬁéyhti6idén tuloksista 17 | 1030
Poist'o't'ja arvéﬁalentu}hiset o 7 I -2 049
Liikefbirminnarn' huut kulut 6 | -12 459
Liikevoitto 24 924
Rahoitustuotot 10 2824
Rahoituskulut 10 -9204
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -6 380
Voitto ennen veroja 18 545
Tuloverot n -3158
Tilikauden voitto 15387
Jaka'u'trumine'ﬁ'

Em'o')}htibn osakkeen Vormistajrilrlé kuuluva osuus 15217

Mii:?a':r{iiysvalilz:attomiIléit:)mistajfiillie o o 170
Emoyﬁtiﬁn on;ﬁirstajillérkuuluvra' 6sakek6i1tainehr fulos o 12 ' 0,25 0,3'(')7
Emoyhtien omistajile kuuluva Isimennettu osakekohtainen twios 12 025 030

1000 euroa Liite 2015 2014
Tilikauden voitto 18985 15387
Muui 'Iéajan trﬁlroksen'énrr";it
Eréit,rjrdtka sarét'etaanrrﬁyiiherﬁ'rﬁin siirtds tulosvaikutteisiksi: o
Myyté?issé olevat rahoitusvarat o o o o N —528 1 1174
Muuntoerot 1566 5298
Osudé 6sakkddé— ja nyéisyritYéfen muiéfa Iaaja'h'tuloksé'n' eristé o o -347 0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvit verot o o o 106 235
Tilikauden muut Iaajé'n' tuloksen erit Vérojen iéikeen o o -2 336 1 -6237
Tilikauden laaja tulos yhteensé o 11650 | 9150
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Eméjhtién osakkeen Vormistajrilrlé kuuluva osuus 8981
Mé:é:r-:éysvalilét:tomilIé:{)mistajfiillie o o 170
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Konsernitase
1000 euroa Liite 2015 2014 1000 euroa Liite 2015 2014
VARAT | OMAPAAOMAJAVELAT
Pitkdaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pérﬁdlrrﬁ:'al 7777777777777
Aineelliset hysdykkeet 14 10688 11335 Osakepatoma 7 25 3063 3063
Likearvot 15 1734 1734 Yiikurssirahasto 5 o 0
Muut aineettomat hyddykkeet 7 15 | 1 859 a 731 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 25 141 185 a 92 267
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissd 17 206 647 [ 99 960' Arvonmuutosrahaste T 25 | -1 362 | —939'
Muut rahoitusvarat ) 16, 18 | 11741 { 9 25(7J' Muuntoerot 25 -7 230 | -5 317'
Saamiset ) 16, 19 | 656 h 928 Muut rahastot 0 | 0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta ) 16,22 31240 29953 Oman pagoman ehtoinen laina 45000 45000
Laskennalliset verosaamiset ' 20 | 7 298 [ 6 954' Kertyneet voittovarat 95719 . 90 2797
Pitkaaikaiset varat yhteensa 271863 160845 Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidéioma yhteensa 276376 224353
Lyhytaikaiset varat Maaridysvallattomien omistajien osuuéi ) 812 811
Vaihto-omaisuus T 21 | 336 573 [ 312765 Oma padomayhteensa 277189 225164
Myyntisaamiset ja muut saamiset ) 16, 23 | 111 947 [ 82 587
Lainasaamiset osakkuus—/yhteisyrityksilfé‘x 7777 ) 16, 20 | 5600 [ 1100 Pitkdaikaiset velat
Tilikauden verotettavaan tuloon perustﬁ\)éf verosaamiset ) “ 161 [ 321 Laskennalliset verovelat 20 | 2344 . 1548
Rahavarat 24 35026 18449 varaukset 26 6297 6523
Lyhytaikaiset varat yhteensi 490 757 415 221 Korolliset velat ) 16, 27 163198 147028
VARAT YHTEENSA 762 620 576 067 Muutvelat ' 16,28 3988 39
"""""""""""""" a . Pitkiaikaiset velat yhteensa - ) . 175 827 185 137
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat ) 16, 28 201374 . 111514
Tilikauden verotettavaan tuloon per‘ustu'v'étr verovelat ) “ 822 . 2717
Varaukset e 26 | 4779 . 3974
Korolliset velat ' 16,27 102629 77563
Lyhytaikaiset velat yhteensa 309604 195768
Velat yhteensi 485 431 350 905

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 762620 576 067
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Konsernin rahavirtalaskelma

1000 euroa Liite 2015 2014
Liiketoiminnan rahaviepat
Tilikauden voitto 13985 15 387
Oikaisut: h
Poistot ja arvonalentumiset 7 | 3477 | 2049
Liiketoimet joihin ei lity maksutapahtumaa 32 1581 1205
Rahoitustuotot ja -kulut 10 6848 6380
Aineellisten ja aineettomien hyddykkéi'déh'fﬁyyhtivoitot/tappiot | . O | 0
Verot n 3612 3158
Oikaisut yhteensa 15 518 | 12792
Kayttspadoman muutokset: e
Lainasaamisten muutos -1 018 773
Myynti- ja muiden saamisten muutos -29 308 -8 258
Vaihto-omaisuuden muutos -24 559 50 838
Osto- ja muiden velkojen muutos 95'1'1'(')" -7103”
Kiyttépddoman muutokset yhteensd 40 224 | 34705
Maksetut korot ja muut rahoituskulut 14747 | 14664
Saadutkorot 16 226
Maksetut verot -5 327 -1 47i'
Liiketoiminnan nettorahavirta 49 669 46 975

1000 euroa Liite 2015 2014
Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin 2392 -2538
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin 1561 1 121
Investoinnit sijoituksiin 410115 -31126
Aineellisten ja aineettomien hyédykkeidéhr myyntl 922 1 128
Sijoitusten myynti 0 1 0
Osakkuus- ja yhteisyritysten Iainasaarh'is't'éh'r;ddﬁtos -4 500 1 0
Investointien nettorahavirta -118 546 | -33 657
Rahoituksen rahavirrat e

Lainojen nostot 29614 10 697
Lainojen takaisinmaksut -58195 -10 207
Yhtilainojen muutes 13148 1 15 829
Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos 56 629 1 -65 403
Nettotuotot osakeannista 48 562 | 0
Omien osakkeiden hankinta/luovutus 0 1 2307
Maksetut osingot -4 306 1 -4 2947
Rahoituksen nettorahavirta 85 452 -84 806
Rahavarojen muutos 16 576 | -71488
Rahavarat tilikauden alussa 18 449 | 89 982
Valuuttakurssimuutosten vaikutus rahavaroihin 1 | -45
Rahavarat tilikauden lopussa 35 026 1 18 445:)'
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Laskelma konsernin oman piadoman muutoksista

1000 euroa Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun Maarays-
vapaan oman Oman vallattomien Oma
padoman  Arvonmuutos- padaoman Kertyneet omistajien padoma
Osakepddoma rahasto rahasto Muuntoerot ehtoinen laina voittovarat Yhteensa osuus yhteensi
Oma pisioma 1.1.2015 3063 92 267 -939 -5 317 45000 90 279 224 353 81N 295164
Tilikauden tulos o o o o o o 13984 13984 ) 1 13985
Muut laajan tuloksen erit (verovaikuthksrélrlér6ikaistuna) o ) o ) o ) o ) o ) o ) ) ) ) ) o )
Muuntoerot 0 0 o 21565 0 o ses o 1565
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten mui's't'arllara'jrén tuloksen erista 0 ) 0 0 o -347 ) 0 ) 0 ) ) -347 ) o -347
Myytivissi olevat rahoitusvarat 0 ) 0 -423 o ) ) 0 ) 0 ) ) -423 ) o -423
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0 0 -423 1913 0 13984 11649 T 11650
Liiketoimet omistajien kanssa ) ) o ) ) ) ) ) ) ) o
Osingonjako T 0 0 0 0 0 -4306  -4306 o -4 306
Osakepalkkiojarjestelma 0 0 0 0 0 “499 -499 o -499
Omien osakkeiden myynt’' 0 ) 356 ) 0 ) 0 ) 0 ) -356 ) ) ) ) o V]
Omien osakkeiden hankinnat 0 o 0 0o 0 o ) o o
Osakeanti 0 50 073 0 0 0 o so0073 o 50 073
Osakeantiin liittyvit transaktiokustannukset 0 as11 0 0 0 o Asm o s
Oman pégoman ehtoinen laina 0 o 0 0 0 3383 -3383 o -3383
Muu muutes 0 0 0 0 0 o o 0o o
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensi V] 48 919 (V] V] V] -8 544 40 374 V] 40 374
Oma pisioma 31.12.2015 3063 141185 1362 7230 45000 95719 276 376 812 277189
Oma paiomatt2os o 3063 92204 o BT 45000 81326 221574 ' 641 222915
Tilikauden tulos o o o o o o 15217 15217 ) 70 15387
Muut laajan tuloksen erit (verovaikutlra'k's'élrlér6ikaistuna) o ) o ) o ) o ) o ) o ) ) ) ) ) o )
Muuntoerot o o o o 5208 o "o p208 ) "0 5208
Myytivissi olevat rahoitusvarat o ) o ) o -939 o ) o ) o ) ) ) -939 ) ) o ) -939
Tilikauden laaja tulos yhteensa o o o -939 -5208 o 5217 8981 ' 7o 9150
Liiketoimet omistajien kanssa o ) o ) o ) o ) o ) o ) ) ) ) ) o )
Osingonjako T 0 0 0 0 0 “4204  ‘ao0a o -4 294
Osakepalkkiojirjestelma 0 0 0 0 0 1257 1257 o 1257
Omien osakkeiden myynti 0 63 0 0 0 67 230 o 230
Omien osakkeiden hankinnat 0 0 0 0 0 o 0 o 0
Oman padoman ehtoinen laina 0 0 0 0 0 -3392 -3 392 0 -3 392
Muu muutes 0 0 0 0 0 o o 0o o
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa V] 63 (1] 0 V] -6 262 -6 200 0 -6 200
Oma padioma 31.12.2014 3063 92 267 -939 -5 317 45000 90 279 224 353 8N 295164

" Omien osakkeiden myynti siséltai sijoitetun vapaan oman padoman rahaston ja kertyneiden voittovarojen vililld tehdyn siirron.



SRV TILINPAATOS 2015

Liiketoiminnan kuvaus
SRV Yhtiét Oyj tytdryhtidineen (SRV-konserni) on Suomen johtavia projektinjohtourakoitsi-
joita, joka rakentaa ja kehittdé liike- ja toimitiloja, asuntoja seka teollisuus- ja logistiikkakoh-
teita Suomessa, Virossa ja Venijalla. Konsernistrategian mukaisesti liiketoiminta on organisoitu
kahteen liiketoiminta-alueeseen; Suomen liiketoimintaan ja kansainvéliseen liiketoimintaan.
Liiketoimintojen padyhtiot ovat SRV Rakennus Oy, SRV Ehituse AS ja SRV Russia Oy. Suomen
liiketoiminta muodostuu toimitilarakentamisesta ja asuntorakentamisesta. Toimitilarakentaminen
muodostuu liike-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamistoiminnoista seka kiinteistojen
kehittamisesté. Asuntorakentaminen muodostuu padkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa seka
muissa Suomen kasvukeskuksissa tapahtuvasta asuntojen perustajaurakoinnista ja ulkopuolisille
tilaajille tehtavasta asuntourakoinnista. Kansainvilinen liiketoiminta muodostuu liiketoiminnoista
Venajalla ja Virossa. SRV Yhtiot Oyj:n hankekehitysyksikko ja konsernihallintotoiminnot tukevat ja
palvelevat kaikkia konsernin liiketoimintoja.

Konsernin emoyhtié, SRV Yhtiét Oyj (Yhtid) on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka koti-
paikka on Espoo, Suomi. Yhtion rekisterdity osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo. Yhtién
hallitus on hyvéksynyt tdmén konsernitilinpaatoksen 17.2.2016.

Konsernitilinpidatoksen laatimisperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpdéatés on laadittu 31.12.2015 voimassa olevien kansainvilisten tilin-
paitdsstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan. Kansainvilisilla
tilinpaatdsstandardeilla tarkoitetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EY) N:o
1606/2002 sdadetyn menettelyn mukaisesti yhteiséssi sovellettaviksi hyviksyttyji standardeja ja
niisté annettuja tulkintoja. Tilinpaatoksen luvut esitetddn tuhansina euroina, ellei muuta ole ker-
rottu.

Konsernitilinpdéatés on laadittu alkuperiisiin hankintamenoihin perustuen lukuun ottamatta
myytévissé olevia sijoituksia, kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja -vel-
koja, kdypadn arvoon arvostettuja johdannaissopimuksia seka kateisvaroina suoritettavia osake-
perusteisia liiketoimia, jotka on arvostettu kdypéaéan arvoon.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettava 1.1.2016 alkavalla tilikaudella tai
sen jalkeen (suluissa voimaantulopiiva). Yhtié selvittda tulevien standardien, muutoksien ja tul-
kintojen vaikutusta konsernitilinpaatokseen.

*  Vuosittaiset standardien parannusehdotukset 2012-2014-pakettiin (1.1.2016 ). Vuosittaiset
parannukset sisiltavat muutoksia seuraaviin standardeihin; IFRS 5, Myytavana olevat pitka-

aikaiset omaisuuserit ja lopetetut toiminnot, IFRS 7, Rahoitusinstrumentit, tilinpdatoksessa
esitettavat tiedot: muutoksia on kaksi: hoitopalvelusopimukset ja osavuositilinpaatos, IAS 19,
Tydsuhde-etuudet ja IAS 34, Osavuosikatsaukset. Konsernin johto on selvittaméasséa tulevien
standardien, muutosten ja tulkintojen vaikutusta konsernitilinpdéatékseen.

IFRS 15 ”Mpyyntituotot asiakassopimuksista” (1.1.2018, ei vield hyviksytty EU:ssa).
Kyseessd on uusi, yhteen sovitettu tulouttamista koskeva standardi. Se korvaa IAS 11:n
"Pitkaaikaishankkeet”, IAS 18:n "Tuotot” seka niihin liittyvat tulkinnat.

Myyntituotot kirjataan, kun asiakas saa méaériaysvallan tavaraan tai palveluun. Asiakas
saa maaraysvallan, kun se pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun kayttéa ja saamaan siihen
liittyvan hyodyn.

IFRS 15:n perusperiaatteena on, ettd myyntituotto kirjataan tavalla, joka kuvaa luvattujen
tavaroiden tai palvelujen luovuttamista asiakkaalle, ja kirjattava méaara kuvastaa sitd raha-
méaaraa, johon yritys odottaa olevansa oikeutettu kyseisid tavaroita tai palveluja vastaan.
Myyntituotot kirjataan tdman periaatteen mukaisesti seuraavia vaiheita noudattaen:

e Vaihe 1: tunnistetaan asiakassopimus (tai -sopimukset)

¢ Vaihe 2: tunnistetaan sopimukseen sisiltyvét suoritevelvoitteet

¢ Vaihe 3: maéritetddn transaktiohinta

e Vaihe 4: transaktiohinta kohdistetaan sopimukseen sisiltyville suoritevelvoitteille

*  Vaihe 5: kirjataan myyntituotto, kun (tai sitd mukaa kuin) suoritevelvoite tiytetan.

IFRS 15 sisaltdada myos johdonmukaiset liitetietovaatimukset, joiden tuloksena tilinpaatoksen
kayttajat saavat kattavat tiedot yrityksen asiakassopimuksista aiheutuvien rahavirtojen luon-
teesta, méaarasta, ajoituksesta ja epavarmuudesta. Konsernin johto on selvittamassa stan-
dardin muutoksen vaikututusta konsernitilinpaatékseen.

IFRS 9 "Rahoitusinstrumentit” (1.1.2018, ei viela hyviksytty EU:ssa), IFRS 9:n kokonainen ver-
sio korvaa suurimman osan IAS 39:44n sisdltyvasté ohjeistuksesta. Eri arvostusperusteet on
sdilytetty, mutta niitd on yksinkertaistettu maardaamalla rahoitusvaroille kolme padasiallista
arvostusryhmaia: jaksotettu hankintameno, kdypéa arvo muiden laajan tuloksen erien kautta
ja kaypa arvo tulosvaikutteisesti. Luokittelu riippuu yhteison liiketoimintamallista ja rahoitus-
varoihin kuuluvan erdn sopimusperusteisten rahavirtojen ominaispiirteista. Osakesijoitukset
arvostetaan kaypddn arvoon tulosvaikutteisesti, joskin niitd alun perin kirjanpitoon merkit-
tdessa voidaan tehda peruuttamaton valinta arvonmuutosten kirjaamisesta muihin laajan
tuloksen eriin. IAS 39:n mukainen toteutuneisiin arvonalentumistappioihin perustuva malli
korvautuu uudella odotettuihin tappioihin perustuvalla mallilla.
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Rahoitusvelkojen luokitteluun ja arvostukseen ei tullut muita muutoksia kuin oman luotto-
riskin muutosten kirjaaminen muihin laajan tuloksen eriin, kun on kyse kdypaan arvoon tulos-
vaikutteisesti kirjattavista veloista. Konsernin johto on selvittiméssa standardin vaikutuksia
konsernitilinpaatokseen.

e |IAS T:een "Tilinpaitdksen esittiminen”, (1.1.2016), tehdyt muutokset liittyvit esitettivii tietoja
koskevaan IASB:n hankkeeseen (Disclosure Initiative), jossa selvitetdan, miten tilinpaatésta
voitaisiin kehittaa. Muutoksella selkeytetdén useita asioita, mm:

e Olennaisuus - tietoja ei saa yhdistaa eika erotella siten, ettd hyddyllinen informaatio
hamértyy. Silloin kun erét ovat olennaisia, on annettava:

* Riittavasti tietoa niiden vaikutuksesta taloudelliseen asemaan tai tulokseen.

e Erittelyt ja valisummat - IAS 1:n mukaisia tilinpdatéseria voi olla tarpeen eritelld, jos télla
on merkitysté yrityksen taloudellisen aseman tai tuloksen ymmaéartamisen kannalta. Myo6s
valisummien kayttamisesta annetaan uutta ohjeistusta.

« Liitetiedot - liitetietoja ei tarvitse esittda tietyssa jarjestyksessa.

* Padomaosuusmenetelmalla kasiteltavista sijoituksista johtuvat muut laajan tuloksen erat
- osuus padomaosuusmenetelmalla kasiteltavista sijoituksista johtuvista muista laajan
tuloksen erista ryhmitelladn sen mukaan, siirretddanké erat myshemmin tulosvaikuttei-
siksi. Kumpikin ryhméi esitetdan omana erdndén muissa laajan tuloksen erissa.

Siirtymasaantdjen mukaan niistd muutoksista ei tarvitse esittda IAS 8:n edellyttamia tietoja,

jotka koskevat uusien standardien tai laatimisperiaatteiden kayttoonottoa. Konsernin johto on

selvittdmaéassa standardin muutoksen vaikututusta konsernitilinpdéatokseen.

* IFRS 16 "Vuokrasopimukset” (1.1.2019) standardin mukaan vuokralle ottajien on kirjattava
lahes kaikista vuokrasopimuksista taseeseensa tulevaisuudessa maksettavia vuokria kuvas-
tava vuokrasopimusvelka seka kayttooikeutta koskeva omaisuuseréd. Konsernin johto on sel-
vittamassa voimaantulevan standardin vaikutuksia konsernitilinpaatokseen.

Arvioiden kiytto
Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttda konsernin johdolta tiettyjen
arvioiden tekemistéd ja harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja oletuk-
set vaikuttavat tilinpa&atoksen taseen varojen, velkojen ja raportointikauden tuottojen ja kulujen
seké vastuusitoumusten maardan. Arvioita ja oletuksia on kdytetty muun muassa liikearvojen ja
aineettomien seké aineellisten hyédykkeiden arvonalentumistestauksessa, pitkdaikaishankkeiden
tuloutuksessa, vaihto-omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja vastuuvarauksien laskennassa,
osakkuus- ja yhteisyrityssijoitusten arvostuksessa seka tuloverojen kirjauksessa.
Pitkaaikaishankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perus-
teella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusasteen mukainen tulou-
tus perustuu arvioihin hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista ja kuluista. Arvioon hankkeesta
odotettavissa olevista tuotoista vaikuttaa myoés mahdollisesti hankkeeseen siséltyvien vuokra-
vastuuvelvoitteiden arvioitu toteutuma. Mikali arviot hankkeen lopputulemasta muuttuvat, muu-
tetaan tuloutettua myyntia ja voittoa silla tilikaudella, jolloin muutos on ensi kertaa tiedossa ja
arvioitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen arvonalentumisen varalta liikearvo ja ne aineet-
tomat hyddykkeet, joilla on rajoittamaton taloudellinen vaikutusaika. Rahavirtaa tuottavien yksi-
koiden kerrytettivissd olevat rahaméarat on maéaéaritetty kayttdarvoon perustuvien laskelmien
avulla. Ndiden laskelmien laatiminen edellyttda arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia kirjataan, kun varauksen mééra on luotettavasti
arvioitavissa. Kirjattava méaara on tilinpaatéspaivan paras arvio vaateen tayttamiseksi vaaditta-
vasta kustannuksesta. Arvio toteutuvien kustannusten todennékoisyydesta edellyttdad konsernin
johdon harkintaa, joka perustuu aiempiin samankaltaisiin tapahtumiin ja kokemusperiiseen tie-
toon.

Konserni arvioi tilinpdatosten yhteydessa vaihto-omaisuuden nettorealisointiarvon ja sita
kautta mahdollisen arvonalennustarpeen. Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen luotettavim-
paan mahdolliseen arviontekohetkelld saatavissa olevaan tietoon siitd mihin rahamaarédéan vaih-
to-omaisuus odotetaan realisoitavan. Vaihto-omaisuuden arvonalennustarpeen arviointi saattaa
edellyttaa johdolta mm. arviota kehittdmisestd ja rakentamisesta tulevaisuudessa aiheutuvista
kustannuksista, arviota kohteen tulevaisuudessa kerryttdmistd tuotoista ja kuluista, arviota
markkinoiden tuottovaatimuksesta realisointihetkella seké arviota kohteen myyntiarvosta.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessa, erityisesti laskennallisten verosaamisten kirjauspe-
rusteet. Tata varten arvioidaan, miten todennékoisesti tytaryrityksilla on kerrytettivissa verotet-
tavaa tuloa, jota vastaan kayttamattomat verotukselliset tappiot tai kayttamattomat verotukseen
liittyvat hyvitykset voidaan hyodynt&aa.

Konsernitilinpditos

Tytaryhtiot

Konsernitilinpaatos sisaltaa emoyhtio SRV Yhtiot Oyj:n kaikki sellaiset yritykset, joissa konsernilla
on maéraysvalta. Konsernilla on méaérdysvalta yrityksessi, jos se olemalla osallisena siina altis-
tuu sen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tahan tuottoon kayttamalla yritystad koskevaa valtaansa. Tytédryhtiot yhdistelladan konsernitilinpaa-
tokseen siita paivastéa lahtien, jolloin maaraysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely paattyy sina pai-
vand, kun maaraysvalta lakkaa. Omaperusteisten rakennushankkeiden tase-erét konsolidoidaan
konsernitilinpaatokseen.

SRV-konsernin tilinpdéatokset on laadittu hankintamenomenetelmalld. Hankintamenoa maa-
ritettdessa otetaan huomioon kaypiin arvoihin arvostetut vastikkeeksi annetut varat ja vastuulle
otetut velat sekd hankinnasta vélittomasti johtuneet menot. Hankitut, yksiloitévissa olevat varat
ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kaypiin arvoihin, riippumatta mahdollisen maarays-
vallattomien omistajien osuuden suuruudesta. Se maara, jolla hankintameno ylittda konsernin
osuuden hankittujen yksilditdvissa olevien nettovarojen kayvastéd arvosta, kirjataan liikearvoksi.
Liikearvoista ei kirjata poistoja vaan liikearvoille suoritetaan vuosittain arvonalentumistestaus.
Jos hankintameno on pienempi kuin hankitun tytaryhtion nettovarojen kaypa arvo, tdma erotus
kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

Tytaryritysten tilinpaatosten laadintaperiaatteita on tarvittaessa muutettu konsernin laadin-
taperiaatteiden mukaisiksi.
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Konsernin siséiset lilkketapahtumat, saamiset ja velat sekd konsernin siséisista liiketapahtu-
mista syntyneet realisoitumattomat voitot eliminoidaan konsernitilinpaatoksessa. Myos realisoi-
tumattomat tappiot eliminoidaan, mikali tappio ei johdu arvonalentumisesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa kirjataan hankintakohtai-
sesti joko kdypadn arvoon tai maadran, joka vastaa méaardysvallattomien omistajien suhteellista
osuutta hankinnan kohteen yksilditavissa olevien nettovarojen taseeseen merkitystd méaérista.
Maaraysvallattomien omistajien osuus on erotettu tuloksesta ja esitetty omana erdnéaéan konser-
nin omassa padomassa.

Tytaryhtidoiden méaérdysvallattomien omistajien osuuksista aiheutuvat tappiot kohdistetaan
madradysvallattomien omistajien osuuksiin, vaikka sen tuloksena méaarédysvallattomien omistajien
osuudet olisivat negatiivisia.

Emoyritykselld tytaryrityksessd olevan omistusosuuden muutokset, jotka eivat johda maa-
raysvallan menettimiseen, kisitelladn omaa paddomaa koskevina liiketoimina. Kun konsernin
madaradysvalta lakkaa, jaljelle jaava omistusosuus arvostetaan madraysvallan menettamispaivan
kaypaan arvoon ja kirjanpitoarvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Taméa kaypa arvo toimii
alkuperiisena kirjanpitoarvona, kun jaljelle jadvaa osuutta myshemmin kasitellaan osakkuusyri-
tyksena, yhteisyrityksena tai rahoitusvaroina. Lisdksi asianomaisesta yrityksestda aiemmin muihin
laajan tuloksen eriin kirjattuja maaria kasitelladn ikdan kuin konserni olisi suoraan luovuttanut
niihin liittyvat varat ja velat. Tama voi tarkoittaa, ettéd aiemmin muihin laajan tuloksen eriin kirja-
tut méaéarat siirretdén tulosvaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset
Osakkuusyrityksia ovat kaikki yritykset, joissa konsernilla on huomattava vaikutusvalta mutta ei
madardysvaltaa. Yleensd tdma perustuu osakeomistukseen, joka tuottaa 20-50% &énivallasta.
Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai useammalla osapuolella on yhteinen méaérays-
valta. Yhteinen maardysvalta on jarjestelyd koskevan maérdysvallan pitdmista yhteisena sopimuk-
seen perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisia toimintoja koskevat paatokset edellyt-
tavat maaraysvallan jakavien osapuolten yksimielistd hyvaksymisté. Yhteisjarjestely on joko yhteinen
toiminto tai yhteisyritys. Yhteisyritys on jarjestely, jossa konsernilla on oikeuksia jarjestelyn netto-
varallisuuteen, kun taas yhteisessa toiminnossa konsernilla on jarjestelyyn liittyvia varoja koskevia
oikeuksia ja velkoja koskevia velvotteita. Konserni on soveltanut kaikkiin yhteisjarjestelyihin IFRS 11
-standardia vuoden 2014 alusta lukien. IFRS 11:n mukaan yhteisjarjestelyt luokitellaan yhteisiksi toi-
minnoiksi tai yhteisyrityksiksi sen mukaan, mitka ovat sijoittajien sopimusperusteiset oikeudet ja vel-
voitteet. Konserni on arvioinut yhteisjarjestelyjensa luonteen ja todennut niiden olevan yhteisyrityksia.
Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty konsernitilinpaatokseen padomaosuusmenetelmaa
kayttaen. Jos konsernin osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tappioista ylittda sijoituksen kirjanpito-
arvon, sijoitus merkitaan taseeseen nolla-arvoon eika kirjanpitoarvon ylittavia tappioita yhdistell,
ellei konserni ole sitoutunut osakkuus- ja yhteisyritysten velvotteiden tayttamiseen. Osakkuus- ja
yhteisyrityssijoitus sisaltda sen hankinnasta syntyneen liikearvon. Realisoitumattomat voitot ja
tappiot konsernin ja osakkuus- ja yhteisyrityksen vililla on eliminoitu konsernin omistusosuuden
mukaisesti. Realisoitumattomia tappioita ei eliminoida, jos liiketapahtuma antaa viitteité luovute-
tun omaisuuseran arvon alentumisesta. Konsernin omistusosuuden mukainen osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksen tilikauden tuloksista esitetdan ennen liikevoittoa.

Osakkuus- ja yhteisyritysten noudattamat tilinpaatoksen laatimisperiaatteet on tarvittaessa
muutettu vastaamaan konsernin noudattamia periaatteita. Konsernin laatimisperiaatteiden
mukaisesti konsernin johto arvioi valmistuneen omaisuuserin poistoajankohdan aloittamista
kahden vuoden kuluessa, jolloin arvioidaan mm. myynnin todennékoisyyttéd, vuokrausastetta ja
muita huomioitavia maarittelykriteereita.

Ulkomaanrahan maaraiisten erien muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittamisvaluutta

Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvat erdt arvostetaan siihen valuuttaan, joka parhaiten
kuvastaa kyseisen yrityksen taloudellisia toimintaolosuhteita (toimintavaluutta). Konserniyhtididen
toimintavaluutta saattaa talloin poiketa sen maan valuutasta, jossa yritys padasiallisesti sijaitsee.
Konsernitilinpaatos esitetdédn euroissa, joka on konsernin esittdmisvaluutta.

Konserniyhtiot

Niiden tytaryhtididen tuloslaskelmat, joiden toimintavaluutta ei ole euro, muunnetaan euroiksi
tilikauden keskikursseilla. Tytaryhtididen taseet muunnetaan euroiksi kayttamalla tilinpaatospai-
van kursseja. Eri kurssien kaytosta syntyvat muuntoerot kirjataan konsernin omaan paddomaan
muuntoeroihin. Niiltd osin kuin konserniyhtididen viliset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta
ulkomaiseen tytaryritykseen, kirjataan myds niista syntyvat kurssierot muuntoeroihin. Kun ulko-
mainen tytaryritys myydéaéan, kertyneet muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti osana myynti-
voittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erit
Ulkomaanrahan maéaraiset liiketapahtumat kirjataan kayttden tapahtumapéivan kursseja.
Tilinpaatoshetkella taseessa olevat ulkomaanrahan méaéridiset monetaariset erédt arvostetaan
tilinpaatospéaivan kurssiin. Ulkomaanrahan maéaridiset ei-monetaariset erédt arvostetaan tapah-
tumapaivan kurssiin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot siséltyvat tuloslaskelman vastaaviin

eriin liikevoiton ylapuolella. Rahoituserien kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin.

Tuottojen maarittaminen

Pitkdaikaishankkeet
Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun
hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste méaaritetdan laskemalla kunkin
hankkeen tilinpdatospaivaan mennessa kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hank-
keen arvioiduista kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava maara.
Omaperusteiset asuntohankkeet tuloutetaan aikaisintaan hankkeen valmistuttua. Hankkeesta
tuloutuu valmistumishetken myyntiastetta vastaava osuus tuloista ja menoista. Omaperusteisissa
toimitilahankkeissa tuloutuskédytéannot arvioidaan hankekohtaisesti. Myydyt omaperusteiset hank-
keet tuloutetaan valmistusasteen mukaisesti, mikéli hankkeen riskien ja etujen katsotaan tosiasi-
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allisesti siirtyvdn hankkeen myynnin myo6ta ostajataholle. Tuloutuva suhteellinen osuus saadaan
rakentamisen valmistusasteen ja myyntiasteen tulona saatavasta kokonaisvalmistusasteesta. Jos
riskien ja etujen ei voida katsoa siirtyneen ostajataholle rakentamisen aikana, niin hanke tuloute-
taan, kun se on valmis ja riskit seka edut ovat siirtyneet.

Kun on todennékoista, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylitta-
vat hankkeesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi valittomasti.
Rakentamisen ja vuokravastuuvelvoitteen sisaltavat hankkeet tuloutetaan yhtena pitkédaikais-
hankkeena. Vuokravastuuvelvoitteen sisaltamisté hankkeista tuloutetaan katetta siita alkaen, kun
kiintedn urakkahinnan ja solmituista vuokrasopimuksista saatavan tuoton yhteismaara ylittaa
hankkeen arvioidut kokonaiskulut. Liikevaihdon tuloutusta lykédtédéan arvioidun vuokravastuuvel-
voitteen osalta ja tdma4 arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi ennakoksi. Suoritetut
takuuvuokrat vahentavat hankkeeseen liittyvid saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimuk-
seen sisdltyvit epavarmuustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Jos pitkdaikaishankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat suuremmat kuin hankkeesta
ennakkoon laskutettu maara, esitetdén erotus taseen erdssid "myyntisaamiset ja muut saami-
set”. Jos pitkédaikaishankkeista syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienemmat kuin hankkeen
ennakkolaskutus, esitetddn erotus erdssa “ostovelat ja muut velat”. Muut kuin pitkdaikaishank-
keista saadut tuotot ovat vaihto-omaisuustonttien ja -tonttiyhtididen myyntituloja sekd vuokra-
tuottoja.

Osakkuus- ja yhteisyrityksille tehtavasta rakentamisen katteesta eliminoidaan konsernin
omistusosuuden verran. Eliminointi kirjataan liikevaihdon vdhennykseksi ja taseessa saatuihin
ennakoihin. Kate realisoituu, kun omistettu osuus myydéaan konsernin ulkopuolelle.

Tilauskanta

Rakennushanke siséllytetdan tilauskantaan siind vaiheessa, kun hanketta koskeva sopimus
rakentamisesta on allekirjoitettu tai rakentamisen aloituspaitds on tehty ja urakkasopimus alle-
kirjoitettu omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskantana on esitetty hankkeiden (mukaan lukien
tontin) tulouttamaton osa.

Vieraan pddoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan konsernin ulkopuolisille tilaajille tehdyissa hankkeissa kuluksi
sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat syntyneet. Omaperusteisissa asuntoprojekteissa osa vieraan
padoman korkokuluista aktivoidaan rakennusaikana konsernin rahoitusmenokertoimen mukaan
ja tuloutetaan kun projekti myydaéan. Nama korkokulut tuloutetaan projektikuluna liikevoiton yla-
puolella. Omaperusteisissa toimitilahankkeissa kaytetaan johdon arviointia korkokulujen aktivoin-
nissa, koska hankkeilla ei ole aina myyntihintaa etukéteen tiedossa.

Tutkimus- ja kehittamismenot

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten ja -kehitteisten
hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden aloituspaitosta ei ole tehty. Nama suunnittelukus-
tannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyédykkeet on merkitty konsernitaseeseen alkuperidiseen hankintamenoonsa vihen-
nettyné kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla kertyneilla arvonalentumistappioilla. Alkuperdinen
hankintameno siséltdd menot, jotka johtuvat valittémasti kyseisen hyédykkeen hankinnasta.

Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska niiden taloudellista kayttoikaa ei voida maaritella.
Poistot muista omaisuuseristéd lasketaan degressiivisind jadnndsarvopoistoina tai tasapoistoina
kirjaamalla hankintamenot kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
¢ Rakennukset ja rakennelmat: jaAdnndsarvopoisto 4-7 % tai tasapoistot ennakoidulle taloudelli-

selle pitoajalle.
¢ Koneet ja kalusto: jadnnoésarvopoisto 25 %.

*  Muut aineelliset hyddykkeet: tasapoisto 3-5 vuotta.

Aineellisten hyédykkeiden jadnndsarvot ja taloudelliset vaikutusajat arvioidaan ja oikaistaan
tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni arvioi jokaisena tilinpaatospaivand, onko viitteita siita,
ettéd jonkin omaisuuseran arvo olisi alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpitoarvo on sen arvioitua
kerrytettévissa olevaa rahaméaéaraé suurempi, kyseisen omaisuuseran kirjanpitoarvoa alennetaan
valittomasti siten, ettéd se vastaa kerrytettidvissa olevaa rahaméérdé. Aineellisten hyddykkeiden
myyntivoitot ja -tappiot sisdltyvat tuloslaskelmaan, liiketoiminnan muihin tuottoihin tai liiketoi-
minnan muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat hyodykkeet

Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika, arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoonsa
ja poistetaan tasapoistoina arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta). Aineettomat hys-
dykkeet, joilla on rajoittamaton vaikutusaika, testataan vuosittain arvonalentumisen varalta.

Liikearvo vastaa sitd osaa hankintamenosta, joka ylittda konsernin osuuden hankitun yrityk-
sen nettovarallisuuden kayvasta arvosta hankinta-ajankohtana. Liikearvo testataan vuosittain
arvonalentumisen varalta. Tata tarkoitusta varten liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksik®aille. Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon viahennettyna arvonalentumisilla.
Arvonalennukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Omaisuuserid, joista tehddin poistot, tarkastellaan arvonalentumisen varalta aina kun tapah-
tumat tai olosuhteiden muutokset viittaavat siihen, ettd kirjanpitoarvoa vastaava rahamaira ei
ehka ole kerrytettavissa. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti siltd osin kuin omai-
suuseran kirjanpitoarvo ylittéda siitd kerrytettdvissd olevan rahaméairan. Kerrytettévissd oleva
rahamairi on se, joka on korkeampi seuraavista: omaisuuseréan kiypa arvo myyntikuluilla véhen-
nettyna tai kayttoarvo.
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Rahoitusvarat ja -velat

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin: kiypdéan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset ja myytévissé olevat rahoitusvarat
seka kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat ja jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut velat.

Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella alkupe-
rdaisen kirjaamisen yhteydessa ja konserni kirjaa rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin, kun
siita tulee instrumentin sopimusehtojen osapuoli. Konsernin johto méaarittda luokittelun alkupe-
rdaisen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan selvityspaivana
ja johdannaiset kirjataan kaupantekopaivanéd. Rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun sopi-
musperusteinen oikeus rahoitusvaroihin kuuluvan erdan rahavirtoihin lakkaa olemasta voimassa
tai kun konserni on siirtanyt merkittavilté osin rahoitusvaroihin kuuluvat riskit ja tuotot konsernin
ulkopuolelle. Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun sopimuksessa yksildity velvoite on tay-
tetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit

Sopimuksentekohetkella johdannaissopimukset luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoituksen
rahavirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikoihin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi. Konsernin
rahoitustoiminto toteuttaa suojaustransaktiot hallituksen rahoituspolitiikan periaatteiden mukai-
sesti. Tilikauden 2015 ja 2014 aikana konserni ei soveltanut johdannaisinstrumentteihin 1AS 39
-standardin mukaista suojauslaskentaa.

Kédypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat erit

Konsernin kayttamat johdannaisinstrumentit luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kir-
jattaviin kaupankayntitarkoituksessa oleviin eriin. Johdannaiset merkitdan taseeseen alun perin
hankintamenoon, joka vastaa niiden kdypaa arvoa, sind péivana, jolloin johdannaissopimus teh-
daan ja arvostetaan aina jatkossa tilinpaatoshetken kdypéaan arvoonsa. Johdannaisinstrumenttien
kéypien arvojen muutokset kirjataan tuloslaskelmaan muihin rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja
taseeseen lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin tai -velkoihin. Rahoitusvarat tai velat ovat pitkaaikaisia,
kun niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia, kun niiden jéljella oleva maturiteetti on
alle 12 kuukautta.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liittyvéat
maksut ovat kiinteitd tai méaéritettévissd olevia. Niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla eika
yhtion padasiallisena tarkoituksena ole myydé niitd lyhyen ajan kuluessa. Ne sisidltyvit taseessa
myyntisaamisten ja muiden saamisten tai saamisten ryhméaéan luonteensa mukaisesti lyhyt- tai
pitkaaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset mukaanlukien myyntisaamiset on kirjattu taseeseen jaksotettuun
hankintamenoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttden efektiivisen koron
menetelmad. Arvonalentuminen saamisesta kirjataan kuluksi heti, kun on olemassa perus-
teltu naytto, ettei konserni tule saamaan saamista kokonaan tai osittain alkuperaisin ehdoin.

Tallaisiksi naytoiksi voidaan lukea velallisen vakavat taloudelliset ongelmat, todennakdisyys velal-
lisen ajautumisesta konkurssiin tai muihin taloudellisiin jarjestelyihin sekd maksujen laiminlydnti.
Arvonalentumisen maéra on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tulevien kassavirtojen nyky-
arvon erotus.

Myytavissa olevat rahoitusvarat

Myytévissa olevat rahoitusvarat ovat rahoitusvaroja, jotka on joko méaaritetty tdhéan erdaan kuulu-
viksi tai joita ei ole luokiteltu mihinkdéan muuhun ryhméén. Ne sisaltyvét pitkédaikaisiin rahoitusva-
roihin, ellei sijoituksesta aiota luopua 12 kuukauden kuluessa tilinpaatospaivasta.

Myytévissd olevat rahoitusvarat voivat sisidltdd sekd noteerattuja ettd noteeraamattomia
osakkeita. Sijoitukset sellaisiin noteeraamattomiin osakkeisiin, joiden kdypa arvo ei ole maaritet-
tavissé luotettavasti, arvostetaan hankintahintaan. Sijoituksen kdypa arvo maéritetdén sijoituksen
ostokurssin perusteella. Mikali myytévissa oleville rahoitusvaroille ei ole noteerattuja kursseja,
konserni soveltaa niiden arvostukseen erilaisia arvostusmenetelmia. Naité ovat esimerkiksi viime-
aikaiset riippumattomien tahojen viliset kaupat, diskontatut rahavirrat tai muiden samankaltais-
ten instrumenttien arvostukset.

Myytévissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin ja esitetddn oman padoman erdssid Arvonmuutosrahasto, verovaikutus huomioon ottaen.
Kertyneet kdyvan arvon muutokset siirretddn omasta pddomasta tulosvaikutteisiksi luokittelun
muutoksista johtuvina oikaisuna silloin, kun sijoitus myydéaén tai kun sen arvo on alentunut siten,
etta sijoituksesta tulee kirjata arvonalentumistappio.

Myytévissa olevat rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun oikeudet rahavirtoihin lakkaavat
olemasta voimassa tai ne on siirretty ja konserni on siirtdnyt olennaisilta osin omistamiseen liitty-
vat riskit ja edut. Konserni arvioi jokaisena tilinpaatospéaivana, onko olemassa objektiivista nayttoa
siita, ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin kuuluvan erén tai erien ryhméan arvo on alentunut.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikaisista pankkitalletuksista sekd muista lyhytaikaisista
erittéin likvideisté sijoituksista, joiden maturiteetti on enintdéan kolme kuukautta. Pankeista saa-
dut tililuotot sisaltyvét taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Oman paaoman ehtoinen laina

Oman piadoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina (hybridilaina) on heikommassa etusija-asemassa
kuin yhtion muut velkasitoumukset. Sen etusija-asema on kuitenkin muita omaan pddomaan
luettavia erid parempi. Hybridilainan korot maksetaan jos yhtiokokous paattaa jakaa osinkoa. Jos
osinkoa ei jaeta, paattda yhtio mahdollisesta koron maksusta erikseen. Hybridivelan haltijoilla ei
ole maérdysvaltaa tai Adnestysoikeutta yhtiokokouksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat merkitaan alunperin kirjanpitoon kaypaan
arvoon. Transaktiomenot on sisillytetty rahoitusvelkojen alkuperiiseen kirjanpitoarvoon. Korot
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jaksotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttden efektiivisen koron menetelméa. Rahoitusvelkoja
siséltyy pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.

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

Vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta osin siir-
tyneet konsernille, kéasitelladn muina vuokrasopimuksina. Muun vuokrasopimuksen perus-
teella maaraytyvat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasasuuruisina erind vuokra-ajan
kuluessa.

Vaihto-omaisuus
Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno mééritetédén painotetun keskihinnan menetelmalla.

Erd "Keskeneridiset tyot” siséltaa keskenerdisten rakennuskohteiden kuluksi kirjaamattoman
rakennus- ja tonttikustannuksen. Keskeneriisten téiden hankintamenoon sisdllytetdan raaka-
-aineet, vilittomat tydsuoritukset, muut valittémat menot, hankinnan ja valmistuksen vililliset
menot seki joissakin tapauksissa hankkeisiin kohdistuvat vieraan pddoman menot.

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

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

Erda "Ennakkomaksut” siséltédé vaihto-omaisuudesta ennakkoon maksetut erat.

Erda "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamattomien kohteiden maksetuista osakepéaa-
omista seka edelleen myytéaviksi ostetusta omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaatdksissé hankintamenoon tai sitd alhaisempaan nettorea-
lisointiarvoon. Nettorealisointiarvo arvioidaan vdhentamailla normaalin liiketoiminnan mukaisesta
myyntihinnasta tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja myynnisté johtuvat menot.

Maa-alueiden ja tonttiyhtididen nettorealisointiarvo perustuu ennakoituun kéayttdtarkoi-
tukseen. Hanketoiminnassa kaytettavaksi ennakoidun maa-alueen tai tonttiyhtion nettoreali-
sointiarvoa arvioidaan osana koko hankkeen nettorealisointiarvoa. Arvonalennus kohdistetaan
maa-alueeseen tai tonttiyhtioon vain, jos hankkeen ennakoidaan olevan kokonaisuutena tappiol-
linen. Jos maa-alue tai tonttiyhtié ennakoidaan realisoitavan myymall&, perustuu nettorealisoin-
tiarvo arvioituun markkinahintaan. Keskeneriisten téiden ja valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtioi-
den nettorealisointiarvo perustuu kohteen myyntiarvoon ennakoidulla myyntihetkell&.

Ulkopuoliselle suoritetut vuokrauskulut voidaan aktivoida vuokralle annettavaan omaisuus-
erdn kirjanpitoarvoon, kuten esimerkiksi vuokranvilittdjien palkkiot. Myynti- ja markkinointikulut

eivat ole aktivoitavia kuluja. Omaisuuserdan valmistuessa aktivoidut vuokrauskulut tulee kirjata
kuluksi vuokraussopimusten keskiméaéariisella kestoajalla.

Tuloverot

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

Laskennallinen verosaaminen tai -velka kirjataan omaisuuserien ja velkojen verotuksellis-
ten arvojen ja niiden konsernitilinpadtoksen mukaisten kirjanpitoarvojen vilisista véliaikaisista
eroista. Laskennallinen verosaaminen kirjataan kayttamattomista tappiosta ja kaikista viliai-
kaisista eroista. Laskennallisia veroja ei kirjata tytaryrityksiin tehdyista sijoituksista silloin, kun
konserni voi maarata valiaikaisen eron purkautumisajankohdan ja viliaikainen ero ei todennéakéi-
sesti purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa. Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
siihen maaraan asti, kun on todennakoisté, ettd se voidaan hyodyntéda tulevaisuudessa syntyvaa
verotettavaa tuloa vastaan.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

KonserniyhtiGilla on erilaisia eldkejarjestelyja kunkin toimintamaan paikallisten olosuhteiden ja
kaytantojen mukaisesti. Jarjestelyt on rahoitettu vakuutusyhtiéihin suoritetuilla, maksettuihin
palkkoihin perustuvilla maksuilla. Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia elékejarjestelyja.
Konsernin maksuperusteisiin jarjestelyihin suorittamat maksut kirjataan tuloslaskelmaan silla
kaudella, johon kyseiset maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut standardia osakeperusteisiin palkit-
semisjarjestelmiinsda. Osakepohjaisen kannustinjarjestelméan osakeosuus arvostetaan kaypaéan
arvoon myoéntohetkellda kayttden Black&Scholes-arvostusmenetelméi ja rahaosuus arvostetaan
kaypaan arvoon tilinpdatdoshetkelld. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vaikutusajalle
jaksotettuna. Osakeperusteiset maksut on késitelty rahana tai osakkeina selvitettéavina.

Varaukset

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

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin kolmannelta osapuolelta, korvaus
kirjataan erilliseksi omaisuuseréksi, mutta vasta siind vaiheessa, kun korvauksen saaminen on
kaytannodssa varmaa. Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoitteiden tayttamiseksi
vaadittavat valttamattomat menot ylittavat sopimuksesta saatavat hyédyt.
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SRV ja sen konserniyhtiot ovat osapuolina useissa tavanomaiseen liiketoimintaan kuuluvissa
oikeudenkéynneissd tai muissa menettelyissd. Ndiden oikeudenkidyntien ja menettelyiden loppu-
tulosta on vaikea ennustaa. Riita-asioista kirjataan varaus tilinpaatokseen edellda mainittujen laa-
timisperiaatteiden mukaisesti, kun on olemassa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta
osapuolta kohtaan, maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkdinen ja velvoitteen suuruus on
luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisdltavat kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset, jos takuuaikaa
on tilinpaatospaivana jaljellda. Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydessa ja sen suu-
ruus perustuu kokemusperiiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta. Takuuvaraukset odote-
taan kaytettdvan seuraavien kahden vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu kokemusperiiseen tietoon naiden
vastuiden toteutumisesta. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettdvan seuraavan kymmenen
vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

Osingot
Hallituksen yhtiokokoukselle ehdottama osingonjako kirjataan tilinpaatokseen, kun yhtion osak-
keenomistajat ovat hyviaksyneet sen yhtiokokouksessa.
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1 Segmenttitiedot

Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konsernitilinpaatoksen laskentaperi-
aatteita sek& konsernin johtamis- ja organisaatiorakennetta noudattaen. Segmenttien vilinen
hinnoittelu tapahtuu kaypaan markkinahintaan. Segmenttien varat ja velat ovat sellaisia liike-
toiminnan erid, joita segmentti kayttda liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevialla perusteella
kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erit siséltavat vero- ja rahoituseria sekd koko
konsernille yhteisia erié.

Liiketoimintasegmentit
SRV Yhti6illa on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Suomen liiketoiminta

SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja. Se vastaa asiakaslahtoisesti hank-
keiden kehittamisestd, kaupallistamisesta ja rakentamisesta. Suomen liiketoiminnan tuotevali-
koimiin kuuluu asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen. SRV toimii Suomessa Helsingin metro-
polialueella, Turussa, Tampereella, Oulussa, Jyviaskyldassa ja Joensuussa. Toimitilarakentaminen
muodostuu lahinna toimisto-, liike-, infra-, logistiikka- ja kalliorakentamista. Asuntorakentaminen
muodostuu asuntojen perustajaurakoinnista ja ulkopuolisille tilaajille tehtavasta asuntourakoin-
nista.

Kansainvdélinen liiketoiminta

Kansainvilinen liiketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien toteuttamiseen Virossa ja
Veniajan alueellisissa keskuksissa sekd omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markkinoilla.
Lisdksi toimintaan kuuluu kauppakeskusten viliaikainen omistaminen ja operointi. Tuotevalikoima
kattaa asunnot, toimisto- ja liiketilat seka logistiikka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodos-
tuu padasiassa alueelle laajentavista suomalaisista ja kansainvilisista yrityksisté, kiinteistosijoit-
tajista ja kuluttajista.Liiketoimintasegmenttien palvelut koostuvat rakentamispalveluista. Muut
toiminnot sisaltavat konsernin palvelut seka kaluston vuokraustoiminnan. Konsernin liiketoimin-
tojen maantieteellinen jakauma vastaa sen liiketoimintasegmenttien jakaumaa.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio
Segmentti-informaatio raportoidaan ylimmille operatiiviselle paitdksentekijille (CODM, Chief
Operating Decision Maker IFRS 8:n mukaan) toimitettavan siséisen raportoinnin kanssa yhden-
mukaisella tavalla. Ylimpéana operatiivisena péaatoksentekijana toimii konsernin toimitusjohtaja,
jota avustaa paatoksenteossa konsernin johtoryhma. Johdon sisédinen raportointi on yhteneviinen
segmenttiraportoinnin kanssa.

Tilikaudella 2015 ja 2014 konsernilla oli yksi IFRS 8:n maéaritelman mukainen merkittava yksit-
tainen asiakas.

2015
Kansain-
Suomen vélinen Muut
1000 euroa liilketoiminta lilketoiminta toiminnot Yhteensa
Liikevaihto, ulkoiset 653 578 64 878 607 719 064
Toimitilarakentaminen 433 968 i B - :
Asuntorakentaminen 220 093 i
Liikevaihto, sisaiset 487 246 13817 14 550
Yhteens 654 065 65124 14425 733 614
Liikevoitto 28 866 110 -4310 24445
Segmentin varat
Pitkaaikaiset 116 547 143110 182198 441856
Lyhytaikaiset - B - :
Maa-alueet ja tonttiyhtist 116 652 67980 0 184633
Keskeneriiset tyst 99432 2418 0 101850
Valmiiden asunto-ja - B - :
kiinteistoosakeyhtididen osakkeet 37602 500 0 38103
Muu vaihto-omaisuus 6913 5071 5 1988
Vaihto-omaisuus yhteensi 260600 75969 5 336 573
Muut lyhytaikaiset varat 126 312 26 679 241936 394926
Yhteensi 503 459 245758 424139 1173 356
Segmentin velat
Pitkaaikaiset 87532 6914 81402 175 848
Lyhytaikaiset 266 320 167568 116 460 550 348
Yhteensi 353852 174482 197862 726195
Sijoitettu padoma
Sijoitettu pasoma kauden lopussa 315412 216 681 543 015
Sijoitetun padoman tuotto, % 9,8 2,i 5,9:
Tilauskanta 1506 246 77132 1583 378
Toimitilarakentaminen 952 255”' B :
Asuntorakentaminen 553 991:
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2014
Kansain-
Suomen vélinen Muut
1000 euroa liiketoiminta liiketoiminta toiminnot Yhteensa
Liikevaihto, ulkoiset 620799 56 689 6932 684 420
Toimitilarakentaminen 395 474 i o o h
Asuntorakentaminen 232 468
Liikevaihto, sisaiset 7073 241 12559 19873
Yhteensé 627872 56 930 19 490 704 293
Liikevoitto 30026 1066 -6168 24924
Segmentin varat
Pitkaaikaiset 18146 133863 179170 331179
Lyhytaikaiset o o o .
Maa-alueet ja tonttiyhtist 96 033 66089 o 162122
Keskeneriiset tyot 77095 i 2 275 i ) ) 79371
Valmiiden asunto-ja o o o .
kiinteistoosakeyhtididen osakkeet 58 229 2755 0 60984
Muu vaihto-omaisuus 5970 4310 7 10 287
Vaihto-omaisuus yhteensa 237328 75430 7 312765
Muut lyhytaikaiset varat 124 495 16 868 173523 314 886
Yhteensi 379969 226160 352701 958 830
Segmentin velat
Pitkaaikaiset 71129 4106 79989 155 223
Lyhytaikaiset 169 543 151547 87019 408110
Yhteensi 240672 155 653 167008 563 333
Sijoitettu padoma
Sijoitettu padoma kauden lopussa 277 244 i 202 999 i 449756
Sijoitetun padoman tuotto, % 10,8 1,3 5,4:-:
Tilauskanta 723 200 137178 860 378
Toimitilarakentaminen 450 060 i o h
Asuntorakentaminen 273 140
Liikevaihto
1000 euroa 2015 2014
Segmenttien liikevaihto 719189 684 802
Liikevaito, muut 14 425 1 19 490
Eliminoinnit ja muut oikaisut 14 550 | 19873
Yhteensa 719 064 684 420
Liikevoitto
1000 euroa 2015 2014
Segmenttien liikevoitto 28 756 31093
Liikevoitto, muut -4310 -6168
Eliminoinnit ja muut oikaisut O 0
Yhteensa 24 445 24 924

Varat

1000 euroa 2015 2014
Segmenttienvapat 749216 606129
Varat, mgut 424139 352701
Eliminoinnit ja muut oikaisut -410 738 -382763
Yhteensa 762617 576 067
Velat

1000 euroa 2015 2014
Segmenttienvelat 528 334 | 396 325
velat, Myt 197 862 167008
Eliminoinnit ja muut oikaisut -240 765 -212 429
Yhteensa 485 431 | 350904
Tilauskanta

milj. euroa 2015 2014
Segmenttien tilauskannat 1583 860
Yhteepsa 1583 860
2 Hankitut litketoiminnot
Tilikaudella ja vertailukaudella ei hankittu uusia liiketoimintoja.

3 Myydyt liiketoiminnot
Tilikaudella ja vertailukaudella ei myyty liiketoimintoja.

4 Pitkdaikaishankkeet

2015

1000 euroa

Pitkdaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut tuotot 619 489
Muista rakennushankkeista luovutuksen mukaan kirjatut tuotot 93 016
Keskeneriisten hankkeiden kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut voitot tilikauden lopussa

(kirjatuilla tappioilla vihennettyni) 553 330

Toteutuneet menot ja

Kirjatut tappiot ja
tyon edistymiseen
perustuva laskutus

1000 euroa Yhteensa 2015 kirjatut voitot
Bruttosaamiset asiakkailta' 28 050

Suomen liketoiminta 26 518 ) 191708 )
Kansainvélinen liiketoiminta 1531 15215
Bruttovelat asiakkaille' 104131

Suomen liiketoiminta 99018 392835
K:a:nsainv';iliib%\:en Iiiketo:i:minta ::5113 13 597

165190
13 683

491853
18 710
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2014 Tilintarkastajien palkkiot
1000 euroa 2015 2014
1000 euroa Tilintarkastus 294 277,
Pitkaaikaishankkeista valmistusasteen mukaisesti kirjatut tuotot 541162 Todistukset ja lausunnot 4| o
Muista rakennushankkeista luovutuksen mukaan Vk'ifjatut tuotot T 136643 Veroneuvonta 7 .. 4
Keskeneriisten hankkeiden ker‘tyne'e'trtrdtréurlt'ﬁhre'e't'r'ﬁenot ja kirjatut voitot tilikauden lopussa o o Muut palvelut Lad 28
(kirjatuilla tappioilla vahennettynd) 501055 Yhteensa 446 309
Kir - 7 Poistot ja arvonalentumiset
irjatut tappiot ja
Toteutuneet menot ja tyon edistymiseen
1000 euroa Yhteensi 2014 kirjatut voitot perustuva laskutus 1000 euroa 2015 2014
Bruttosaamiset asiakkailta’ 10 685 Poistot
Suomen liiketoiminta o a o 10685 167159 156 474 Aineettomat hyédykkeet - -
Kansainvalinen liketoiminta a o o o 4979 4279 Muut aineettomat hyddykkeet 403 131
. ) R T o Arvonalennuksen palautus e O 1100,
Bruttovelat asiakkaille’ o N o 49293 Aineelliset hysdykkeet - -
Suomen liketoiminta N 47141 297352 344 493 Rakennukset ja rakennelmat o124 585
Kansainvélinen liiketoiminta B - 2082 - 4161 6242 Koneetjakalusto 2250 2364
' Bruttosaamiset asiakkailta esitetdén liitteessd 23 Myyntisaamiset ja muut saamiset, rivilla Siirtosaamiset pitkaaikais- Muut aineelliset hyodykkeet 5 68
hankkeista asiakkailta. YR eNSa 3 477 S 2 049
Bruttovelat asiakkaille esitetdén liitteessa 28 Muut velat, rivilla Pitkdaikaishankkeisiin liittyvat ennakkomaksut.
5 Liiketoiminnan muut tuotot 8 Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
1000 euroa 2015 2014 1000 euroa 2015 2014
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 32 75 Palkat ja palkkiot 52 985 50 375
Vuokratuotot 1542 4186 Elakekulut - maksupohjainen elékejarjestely 9497 8516
Muut tuotot 236 o 630 Osakeperusteiset kannustepalkkiot e -939 . 1 723
Yhteensa 1810 4 891 Muut henkilésivukulut 3 087 - 2559
"""""""""" o o Yhteensa 64628 63174

6 Liiketoiminnan muut kulut

"Tiedot johdon palkoista ja palkkioista sekd muista tydsuhde-etuuksista esitetdéin kohdassa Lihipiiritapahtumat.

SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia eldkejéarjestelyita.

1000 euroa 2015 2014 Henkilokunta keskiméaarin 2015 2014
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntitappiot 0 0 Suomen liiketoiminta 690 658
Vuokrat 2779 1825 Kansainvilinen liiketoiminta 224 188
Vapaaehtoiset henkilésivukulut 1 865 o 1806 Muut 94 91
Auto- ja matkustuskulut 954 o 935 Yhteensa S 1008 937
Edustus ja markkinointi e 1. 002 1013
Viestinti ja IT T 9ese 1795
Ulkopuoliset palvelut h 1 253 o 1 219
Muut kiinteat kulut T 4129 3867

Yhteensi 13838 12459
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Osakeperusteiset kannustepalkkiot

Mydntamisvuosi 2009’ 20112 20128 20144 2014° Yhteensi
Ansaintaperuste Tyosuhde Tyoésuhde Asetetut mittarit Asetetut mittarit Tyosuhde

Merkintahinta 4,80 681 o o 34
Osinko-ja osakeantioikaistu merkintahinta 31.12.2015* 4,00 4,69 - - 961
Merkintaaika/toteutusaika 2010-2016 2011-2016 2012-2013 2014-2016 2015-2020
Kokonaismédra' 2000 000 2000000 404000 588 000 720 000
Osakepalkkiot 1.1.2014 o 1200000 1218750 372000 o o 2790750
Lisaykset e o o o o 553000 600000 1153 000
Kéytetyt osakepalkkiot o o o B 104232 o - 104 232
Palautuneet tai paittyneet osakepalkkiot o 400000 447750 267768 S - 115518
Osakepalkkiot 31.12.2014 800000 771000 o 553000 600 000 2724000
Osakepalkkiot 1.1.2015 o 800000 771000 e 553000 600 000 2724 000
Lisaykset o o B o 138740 120 000 258740
Kéytetyt osakepalkkiot o o o o 5000 e 5000
Palautuneet tai paattyneet osakepalkkiot o 800000 771000 B 384028 - 1955028
Osakepalkkiot 3112.2015 o T T R 7 S T~ T T
Osakepalkk'i'oridrerﬁ ber’usteella annetut osakkeet, v. 2014 ) ) . ) . ) 104 232 ' - -] 104232
Osakepalkk'iéridrerﬁ ber’usteella annetut osakkeet, v. 2015 - - - 5000 - 5000

TSRV:n hallitus paatti 15.12.2009 pitkédaikaisesta osakepohjaisesta kannustinohjelmasta, johon kuuluu kaksi konsernin avainhenkilé4, joista toinen on konsernin toimitusjohtaja. Osakepalkkion maéra perustuu SRV Yhtiét Oyj:n osakkeen hintakehitykseen. SRV
Yhtiot Oyj on paattanyt vuoden 2010 aikana, etta palkkiosta puolet maksetaan rahana ja puolet osakkkeina. Jarjestelmén ehtojen mukaan saadusta verojen jélkeisesté arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiét Oyj:n osakkeisiin ja osakkeet ovat kahden
vuoden luovutusrajoituksen alaisia. Osakkeina maksettava osuus osakepohjaisesta kannustinjarjestelmésté arvostetaan myoéntamishetken mukaiseen arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotettuna. Osingoilla ei oikaista
merkintéhintaa. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maéra on noin 2,1 milj. euroa liséttynd rahana maksettavalla maarélla.

2 SRV:n hallitus p&atti 16.2.2011 uudesta pitkdaikaisesta osakepohjaisesta kannustinjarjestelmésta. Jarjestelmé on voimassa vuosina 2011-2016 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion osakkeen arvonnousuun. Jéarjestelmé on jatkoa SRV:n vuosien
2008-2010 osakepalkkiojarjestelmille. Vertailukurssina kdytetadan tammikuun 2011 volyymipainotettua keskikurssia, joka oli alkuperiinen 6,81 euroa/osake. Vertailukurssista vihennetédin vuosittain maksettavat osingot. Palkkio-oikeuksia annetaan
avainhenkildille yhteensé enintédén 2 miljoonaa kappaletta. Mahdollinen palkkio maksetaan puoliksi osakkeina ja puoliksi rahana. Saatuihin osakkeisiin liittyy luovutusrajoitus ja sitouttamisaika. Kannustinjarjestelmé arvostettiin kédyttden Black&Scholes
arvostusmenetelmai volatiliteettina kayttdaen 33 %:ia. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen mééra on noin 2,0 milj. euroa lisattyné rahana maksettavalla maaralla.

3 SRV:n hallitus paatti 4.9.2012 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjirjestelmisti. Jarjestelman piiriin kuuluu 28 SRV:n avainhenkil4. Jarjestelma on voimassa vuosina 2012-2013 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtidn tulokseen ja liike-
toimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkil6ille yhteensa
enintdan 404 000 kappaletta. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavilla Black&Scholes-mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 3,60 euroa, riskiton korko 0,58 % ja volatiliteetti 37 prosenttia.
Mikali avainhenkildiden tyo- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hinen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiélle vastikkeetta. Sitouttamisaika on paéttynyt 2015 loppuun mennessa. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana osak-
keina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen méaéra on noin 0,4 milj. euroa lisattyna rahana maksettavalla maaralla.

4 SRV:n hallitus p&atti 13.2.2014 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjirjestelmésta. Jarjestelman piiriin kuuluu 26 SRV:n avainhenkil64. Jarjestelma on voimassa vuosina 2014-2016 ja sen palkitsevuus on sidottu yhtién tulokseen
ja lilketoimintokohtaisiin mittareihin. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkil6ille
yhteensa enintadn 588 000 kappaletta. Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black&Scholes-mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 4,00 euroa, riskitén korko 0,86 % ja volatiliteetti 32
prosenttia. Mikili avainhenkildiden tyd- ja toimisuhde paittyy sitouttamisjakson aikana, on hdnen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtidlle vastikkeetta. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-
kustannuksen maéra on noin 2,5 milj. euroa lisdttyna rahana maksettavalla maaralla.

® SRV:n hallitus paitti joulukussa 2014 uudesta 1.1.2015 aloittavan toimitusjohtajan osakepohjaisesta kannustinjirjestelmésti. Jarjestelmé on voimassa vuosina 2014-2022 ja osakepalkkion maéré perustuu yhtién osakkeen hintakehitykseen. Yhtién
hallitus tekee toteutustapaa koskevan péaatoksen kulloinkin erikseen. Jarjestelméan ehtojen mukaan saadusta verojen jilkeisesta arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiét Oyj:n osakkeisiin ja osakkeet ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alaisia.
Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavélla Black&Scholes-mallilla seuraavin oletuksin: alkuperdinen osakkeen kurssi 3,12 euroa, vertailukurssi 3,1374, riskiton korko 0,37 % ja volatiliteetti 25 prosenttia.
Kannustinjarjestelman vaikutusaikana kirjattava IFRS-kustannuksen mééra on noin 0,5 milj. euroa.

Osakeperusteisesti maksettaviin liiketoimiin liittyvit velat olivat konsernitilinpdatdksessi 408 tuhatta euroa (2015) ja 653 tuhatta euroa (2014).

* SRV Yhtict Oyj:n hallitus on paattanyt 17.12.2015 yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien muutoksista syyskuussa 2015 toteutuneen osakeannin seurauksena.
Muutosten tarkoituksena on varmistaa, ettd osakepalkkiojarjestelmien piirissa olevien jarjestelmén perusteella saaman edun arvo pysyy muuttumattomana.
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9 Tutkimus- ja kehittimismenot

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten ja -kehitteisten
hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden rakentamisen aloituspaitostd ei ole tehty. Nama
suunnittelukustannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

1 O Rahoitustuotot ja -kulut

1000 euroa 2015 2014
Rahoitustuotot

Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 3 569 2426
Kaypéaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirj'a't'té'v'i's'té\'\'/aroistaja veloista' a 0 | 383'
Muut rahoitustuotet 153 [ 3987
Yhteepnsa 3723 3207
Rahoituskulut

Kulut jaksotettuun hankintamenoon kir"jla't'u'i's'té'\'/éloista -6'1'16 | -6 867
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjrét'té'v'irsrtér\'/aroistaja veloista -3 323 -
Muut rahoituskulut -2 399 1378
Yhteepnsa -11833 | -8 245
Valuuttakurssivoitot/tappiot e
Valuuttakurssivoitot 2280 1 3019
Valuuttakurssitappiot -1 018 | -4 36i
Yhteepnsa 1262 -1342
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -6 848 | -6 380

"Vertailukauden kdypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat varat ja velat on esitetty tuloslaskelmassa rahoituskulujen

ryhméssa.

1 1 Tuloverot

Tuloverot tuloslaskelmassa

1000 euroa 2015 2014
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 2 832 4139
Edellisten tilikausien verot 185 51
Muut tilikauden verot 0 | 1
Laskennalliset verot 595 1033
Yhteensa 3612 3158
Efektiivinen veroaste -% 20,5'% | 17,0 %

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtién verokannan (20 %

vuonna 2015 ja 2014) mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

Verokantatiasmadiytys

1000 euroa 2015 2014
Voitto ennen veroja 17 598 18 545
Verot laskettuna Suomen verokannalla (2015 20 % ja 2014 20 %) 3520 3709
Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat verokannat 4 1 -3
Verovapaattulot -216 1 221
Vahennyskelvottomat kulut 549 1 786
Tuloveroihin kirjaamattomat tai palauté'thrt't'ilrilr('a'dden tappiot -433 1 -798”
Verot aikaisemmilta tilikausitta 185 109
Padomaosuusmenetelmalla yhdistellyt')rll;ﬁirért' """" 13 1 -206
Muuterat 0 | 0
Verot tuloslaskelmassa 3612 3158

Muihin laajan tuloksen eriin littyvit verot

2015 2014

Ennen Vero- Verojen Ennen Vero- Verojen
1000 euroa veroja  vaikutus jalkeen veroja vaikutus jalkeen
Myytavissa olevat rahoitusvarat 528 -106 423 1174 -235 939
Yhteensa - | 528 -106 423 1174 -235 939

Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
1000 euroa 2015 2014
Oman padoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu 846 848
846 848

Yhteensé
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12 Osakekohtainen tulos

13 Osakekohtainen osinko

Vuonna 2015 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensi 4,3 milj. euroa (osakeantioikaistu

1000 euroa 2015 2014 osinko 0,07 euroa osakkeelta). Vuonna 2014 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensi
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos D 15 217 4,3 milj. euroa. 22.3.2016 kokoontuvalle yhtickokoukselle ehdotetaan jaettavaksi osinkoa 0,10
Oman padoman ehtoisen lainan korko -3 383 -3 392 . . . L. . . .
Emoyhtirérn omistajillre' kuuluva tilikauden tulos osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi | 10 602 11825 euroa osaketta kohden, jolloin osinko olisi kokonaisuudessaan 5,9 milj. euroa. Ehdotettua osinkoa
h h h h h h o ' h ei ole kirjattu osinkovelaksi téssa tilinpaatoksessa.
Kpl 2015 2014
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumé&éran painotettu
keskiarvo tilikauden aikana, 1000 kpl' 42 616 3977
Osakkeiden osakeantioikaistun Iukumééiéhr béihotettu """ a
keskiarvo tilikauden aikana (Iaimennettq),rj 000 kpl' 42648 39799
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekbﬁtﬁiﬁéh tulos, euroa/osake’ 0,25 | 0,307
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekbﬁtéiﬁéh tulos (laimennettw), .
euroa/osake’ 0,25 0,30
" Osakeantiokaistun painotetun keskiméaériisen osakeméiran mukainen, vertailutiedot oikaistu vastaavasti.
1 4 Aineelliset hyodykkeet
2015 2014
Muut Muut
Rakennuk- aineelliset Rakennuk- aineelliset
Maa- ja setjaraken-  Koneet ja hy6dyk- Maa- ja setjaraken-  Koneet ja hy6dyk-
1000 euroa vesialueet nelmat kalusto keet Yhteensa 1000 euroa vesialueet nelmat kalusto keet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 272 10 825 27116 459 38 672 Hankintameno 1.1. 272 10 896 25 074 824 37066
I R ¥- VT 73 2522 Lisaykset o o 2955 149 2404
0 ol 3 25 Vihennykset 0 a1 8o 355 -a47
' 0 3 0 3 Siirto erien valilla 0 0 15 0 15
a1 65 -37 7 -110 Kurssierot 0 61 47 -158 -366
271 10760 29409 622 41062 Hankintameno 31.12. 272 10825 27116 459 38672
o -e717  -20507 12 -27336 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. o -e141 18242 58 -2444
0o 724 29250 -99  -3073 Poistot o N o -s85  -2364 -68  -3018
0 ' 0 ) ) 11 -2 ' 9 Véhennysfén ja siir-tojen'k'ér'tyneet poistbf 0 ' 0 ) ) 13 ) -1 ' 12
0o 5 38 0 43 Kurssierot N 0o 10 103 7 129
0 0 -14 -3 -16 Siirto erien valill 0 0 19 a -18
0 7431 22721 216 -30374 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0  -6717  -20507 12 27336
271 3323 6687 407 10 688 Kirjanpitoarvo 31.12. 272 4108 6609 347 11335

SRV-konsernissa ei ole ollut merkittéavia rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2015 ja 2014.
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1 5 Liikearvo ja muut aineettomat hyodykkeet

2015

Muut

Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet Liikearvo hyoédykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 734 1734 978 3446
Kurssierot ) 18 0 —7 ) n
Liséykset ' 7 0 1561 1568
Vahennykset ' 0 0 -30 -30
Hankintameno 31.12. ' 759 1734 2502 4995
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. ' 481 i 0 -492 o -973
Kurssierot ) -20 i - -5 o -25
Poistot ' -2 0 —a02 -403
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -503 0 -89§ -1 402:
Kirjanpitoarvo 31.12. 256 1734 1603 3593

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

Liikearvot
1000 euroa 2015 2014
Suomen liiketoiminta
SRV Rakennusoy | 1734 1734
Yhteensa | 1734 1734
Arvonalennustestaus

Rahavirtaa tuottavien yksikoiden kerrytettdvissad oleva rahamédra perustuu kayttoarvolasken-
tamalliin, jossa rahavirrat perustuvat perusvuoteen ja yksikdon viiden vuoden strategiakauden
mukaisesti kasvaviin rahavirtoihin.

SRV:n hallitus on vahvistanut 5.8.2015 konsernin strategian kaudelle 2015-2019. Konsernin
strategiset tavoitetasot on asetettu seuraavasti:

*  Suurprojektien myota strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua.

* Liikevoittomarginaali nousee 8 prosenttiin.

*  Oman padoman tuotto on vahintdan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa.

* Kansainvilisen liiketoiminnan sijoitetun pddoman tuotto nousee vahintaén 15 prosenttiin stra-
tegiakauden loppuun mennessa.

¢« Omavaraisuusaste pidetain yli 35 prosentin tasolla.

¢ Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoimin-
nan padomatarpeet huomoiden.

2014

Muut

Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet Liikearvo hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 728 1734 880 3342
Kurssierot ) 0 0 -33 o -33
Lisaykset ) 7 0 157 164
Vahennykset ' 0 0 26 -26
Hankintameno 31.12. ' 735 1734 977 3446
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. ) -473 i O -368 o -841
Kurssierot ) -3 i O -6 o -9
Poistot ' -5 0 126 131
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -481: 0 ) -50(1:’ -981:
Kirjanpitoarvo 31.12. 254 1734 411 2465

Joulukuussa 2015 tehdyissé liikearvon arvonalentumistestauksissa on pitkdn ajan kasvu-
tekijana kaytetty 2 prosenttia eikd se ylitd toimialojen pitkdn aikavilin toteutunutta kasvua.
Keskeiset muuttujat arvonalennustestauksessa ovat liikevoittoprosentti ja diskottauskorko.
Diskonttauskorkona, tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kédytetty oman ja vieraan pddoman
painotettua keskimadriistd kustannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen
veroja. Kayttoarvolaskelmassa on WACC:na kaytetty 8 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina
ovat riskiton korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta, vieraan
padoman kustannus sekd oman ja vieraan padoman suhde.

Kerrytettavissa oleva rahamaara ylitti kirjanpitoarvon merkittavasti liikearvoa siséltavassa
kassavirtaa tuottavassa yksikossa. Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvon-
alentumiskirjauksiin.

Herkkyysanalyysi

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kdytettyjen oletusten kohtuulliset muutokset eivit johda
arvonalentumisiin rahavirtaa tuottavan yksikon liikearvosta.
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1 6 Rahoitusvarat ja velat arvostusryhmittiin

2015
Kaypéaéan
arvoon tulos- Jaksotettuun
vaikutteisesti hankintamenoon
kirjattavat Lainat ja muut Myytévissé olevat kirjattavat Tase-erien
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat kirjanpitoarvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset o 656 o 0 656 656 19
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta o 1240 o 0 31240 31240 22
Muut rahoitusvarat h o I I ' 7 0o o T 18
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset o 43187 0o o T azt8r 43187 23, 29
Saamiset asiakkailta liittyen pitkaaikaishankkeisiin o 08049 o o 28049 28049 Y
Lyhyaikaiset korolliset saamiset - - o T o o T o 23
Johd'a'nnaisso'bi'muksét” ' 0' ) ' N 0' ) ' 0' ) ' 0' ) ' O' 30
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta o 5600 0 o 5600 5600 22
Rahavarat h o 35026 o o 35026 35026 24
Yhteensi o0 143779 M7 0 155520 155520
Pitkiaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat o 0 o 0 163198 163198 165547 27
Johdannaissopimukset 3323 0 o 0 0 3323 3323 31
Muut pitkaaikaiset velat o 0 o 0 3988 39088 93888 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat o 0 o 0 102629 102629 7102629 27
Ostovelat o 0 o 0 0 Tas010 Tas010 28
Yhteensi 3323 0 o 269814 317347 325597
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2014
Kaypaan
arvoon tulos- Jaksotettuun
vaikutteisesti hankintamenoon
kirjattavat Lainat ja muut Myytévissa olevat kirjattavat Tase-erien
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat kirjanpitoarvot Kaypé arvo Liite
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset o o 928 o o 928 928 1o
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta o o 20953 o o 20953 20953 22
Muut rahoitusvarat S o o 9250 o 9250 9250 18
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 43683 0 0 43683 43683 23,29
Saamiset asiakkailta liittyen pitkdaikaishankkeisiin 0 10685 0o 0 10685 10685 23
Lyhyaikaiset korolliset saamiset 0 18 0o 0o 18 18 s
Johdannaissopimukset 0 - 0o 0 o o 30
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0 1100 0 0 1100 1100 a2
Rahavarat 0 18449 0o 0o 18449 18449 o4
Yhteensa 0 104817 9250 0o 14067 114067
Pitkiaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 147028 147028 149561 o7
Muut pitkdaikaiset velat 0 0o 0 39 39 39 ag
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0o 0 77563 77563 77563 o1
Johdannaissopimukset 0 0o 0 o o -
Ostovelat 0 0o 0 o 20067 20067 o8
Yhteensa 0 o 0 224629 246897 249430

Kirjanpitoarvot ja kdyvét arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuunottamatta joukkovelkakirjalainoja. Joukkovelkakirjalainan kdypa arvo pohjautuu diskontattuihin
rahavirtoihin. Diskonttauskorkona on kaytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuolelta raportointikauden paattymispéivana. Korkojohdannaisten kayvan
arvon maérittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. Nama noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoittelu-
malleihin. Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimmaismaéraa tilinpaatospaivana.
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17 Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa

1000 euroa 2015 2014
Osuudet osakkuusyrityksissa 81089 72 824
Osuudet yhteisyrityksissa 125 558 | 27 1367
Yhteensa 206 647 99 960

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

Taloudellinen informaatio olennaisista osakkuus- ja yhteisyrityksista:

Tiedot konsernin olennaisesta osakkuusyrityksesti:
Vilitén omistusosuus (%)
Kotipaikka 2015 2014
Hollanti 45 45

Nimi
Jupiter Realty 1B.V.

Osakkuusyhtio sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Okhta Mall hankkeeseen. SRV sijoittaa hankkee-
seen myos Russian Invest osakkuusyhtidosakkuuden kautta.

Tiedot konsernin olennaisista yhteisyrityksista:
Vilitén omistusosuus (%)

Nimi Kotipaikka 2015 2014
Netherland Pearl Plaza B.V. Hollanti 50 50
KSK REDI Ky o Suomi -
KSK Parking 1 Ky Suomi ] 40 -

Netherland Pearl Plaza B.V. yhteisyritys sijoittaa Pietarissa sijaitsevaan Pearl Plaza hankkeeseen.
REDI yhteisyritykset sijoittavat Helsingin Kalasatamaan rakennettaviin kauppakeskukseen ja
pysakointilaitokseen.

Jupiter Realty 1 B.V. Netherland Pearl Plaza B.V. REDI

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Rahavapat =] - 2427 13 95612 -
Muut lyhytaikaiset vapat 28604 90623 3981 ~18mn - 9057 -
Lyhytaikaisetvapat 28604 90 623 6408 3602 18569 -
Pitkidaikaisetvapat 128497 8574 153197 154 732 157 298 -
Lyhytaikaisetvelat 6522 8523 16222 15 820 ~ 5230 -
Pitkdaikaiset rahoitusvelat = - ~ 95000 95000 21855 -
Pitkéaikaisetvelat 82272 8584 - N - -
Muut pitkdaikaisetvelat 82272 35814 95000 95 000 21855 -
Liikevainto 0 0 17223 2017 0 -
Poistot = | - 1538 - 40 -
Korkotuotot = | R 55 60 -
Korkokulut - - ~ -5660 -5700 | -
Tuloverot = - 14719 1094 157 -
Tilikaudentulos -1553 -1096| 790 487 -629 -
Osakkuus- ja yhteisyritysten taloudellisen informaation tismaytys konsernin kirjaamaan
tase-arvoon: — R | R | 7 7 -
Konsernin omistusosuus % .45 45 50 50 40 7 7 -
Konsernin osuus nettovaroista 30738 24 687 24191 23757 59870 7 7 -
Hankintahetken oikaisu osakkuusyrityksip . 15381 15381 = | S = | 7 7 -
Etupainotteinen osuus sijoituksista osakkuusyhtiénp* = N = - 37885 -
Osakkuus- ja yhteisyritysten tase-arvo konsernin taseessa 46119 40068 24191 23 757 97755 -

' SRV:n oman padoman ehtoinen sijoitus on etupainotteinen suhteessa muiden oman péddoman ehtoisten sijoittajien sijoituksiin.

Taloudellinen informaation yhteenveto

Muut kuin olennaiset osakkuusyritykset Muut kuin olennaiset yhteisyritykset
2015 2014 2015 2014
Konsernin osuus tilikauden tuloksesta ....263 1332 233 696
Kirjanpitoarvo konsernin taseessa yhteensé .84970 32756 3612 3379
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18 Muut rahoitusvarat

20 Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Muut rahoitusvarat voivat sisdltdd sekd noteerattuja tai noteeraamattomia osakkeita, jotka on 2015 Kirjattu
luokiteltu myytéavissa oleviksi rahoitusvaroiksi. Kdypaan arvoon arvostettavien rahoitusvarojen Kirjattu muihin
arvostusmenetelmat ja arvostushierarkian mukainen jaottelu on eritelty tarkemmin liitteessa 29. l;::::: tulfl?;::
1000 euroa 1.1. maan eriin Kurssiero 31.12.
1000 euroa 2015 2014 Laskennalliset verosaamiset : : : B ,
Myytivissi olevat rahoitusvarat1.l. 9250 10 805 Vahvistetut tappiot 3375 -685 0. 0. 2690
Liséykset 3046 0 Tydsuhde-etuudet e 0. 7185 0 0 i
Vihennykset o 317 Myytévissé olevien rahoitusvarojen arvostaminen
Omaan pd&omaan kirjatut nettovoitot/tappiot -528 1174 kéypaan arvoon 243 0. 106 0. 349,
Tulosvaikutteisiksi kirjatut nettovoitot/tappiot 0 -64. Perustajaurakoinnin jaksotusero 2834 89T 0. 0. 2281
Myytévissi olevat rahoitusvarat 31.12. 77777777 11741 | 9 2507 Johdannaisten arvostaminen kéypaén arvoon 0 . 665 . 0 . 0 . ..565

""""""""" o Muut viliaikaiset erot 332 995 0 17 1344
Pitkaaikaiset 1741 99250 Yhteensa 6954 222 106 1w ..7298
Lyhytaikaikaiset 0 0 -

""""""""" Laskennalliset verovelat
. o 0 Vieraan paéioman menot 1070 187 0. 0 1287
Noteeraamattomat osakkeet "741 y 9 250 Muut véliaikaiset erot 477 629 0 -20 1087

"""""" . Yhteensa 1548 816 1] -20 2344

Laskennallisrertr\rlerot, netto 5406 . -595 ) 106 . 37 4 9547
1 9 Saamiset
2014 e
1000 euroa 2015 2014 tulos- laajan
Pitkaaikaiset saamiset laskel-  tuloksen
Pitkaaikaiset korolliset saamiset o 656 928 1000 euroa 11 maan eriin_Kurssiero 31.12.
Yhteensi 656 9928 Laskennalliset verosaamiset
"""""" - Vahvistetut tappiot 2683 692 0 0o 3375
Tyésuhde-etuudet 343 73 0 o 1o
Myytavissa olevien rahoitusvar’ojéh'arvostaminen ' ' ' )
kéypéaan arvoon 0 8 235 0 243
Perustajaurék'o'irnnin jaksotuser‘d o 2 650 ' 184 ' 0 ' 0 ' 2834
Muut véliaikaiset erot 1822 799 0o -691 332
Yhteensi 7498 -87 235 -691 6954
Laskennallis'e't' Verovelat
Vieraan pasoman menot 978 92 0 o 1070
Rahoitusinstfﬁfﬁenttien realisoifdh’iattomat tuotot 160 ' -160 ' 0 ' 0 ' ) 0'
Muut valiaikaiset erot 1529 -1052 0 0 417
Yhteensa 2 667 -1120 1] 0 1548
Laskennallisrertr verot, netto 4831 . 1033 ) 235 . -691 . 5406

Konsernilla oli 31.12.2015 vahvistettuja tappioita 4 369 tuhatta euroa (4 576 tuhatta euroa), joista
ei ole kirjattu laskennallista verosaamisia, koska télté osin verohyodyn realisoitumisen ei katsota
olevan todennékdista.



SRV TILINPAATOS 2015

Konseprnitilinpaatdkseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytaryhtididen jaka-
mattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maaraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siind tapauksessa, ettd voitonjako on konsernin paatantévallassa
ja voitonjako ei ole todennékoista tilinpaatoshetkella.

21 Vaihto-omaisuus

1000 euroa 2015 2014
Aineet ja tarvikkeet 2 226 3380
Keskeneraisettyst | 101850 7“” 79371
Maa-alueet ja tonttiyhtist ' 187472 162122
Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtisiden osakkeet | 38103 60984
Ennakkomaksut | 6 550 { 6557
Muu vaihto-omaisuus | 373 . 350
Vaihto-omaisuus yhteensé 336 573 312765

Tilikaudella on aktivoitu keskeneriisen tydn arvoon korkoja 1643 tuhatta euroa (2014 1468 tuhatta
euroa). Rahoitusmenokerroin oli 2,4 %.

Velkojen vakuutena olevan valmiin vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo on vuonna 2015 ollut 31 280
tuhatta euroa (2014 52 310 tuhatta euroa) ja rakenteilla olevan vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvo
vuonna 2015 86 981 tuhatta euroa (2014 24 423 tuhatta euroa).

Tilikaudella 2015 tehtiin arvonalentumisia valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkei-
siin 269 tuhatta euroa. Vertailukaudella 2014 tehtiin arvonalentumisia maa-alueisiin ja tonttiyh-
tidihin 188 tuhatta euroa ja valmiiden asunto-ja kiinteistéosakeyhtididen osakkeisiin 298 tuhatta
euroa.

2 2 Lainasaamiset osakkuus-ja yhteisyrityksissa

1000 euroa 2015 2014
Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhtioilta 29 953 23643
Lisaykset ' 3672 6734
Vihennykset | -2 385 . -425
,,,,,,,,,,, 31240 29953

Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyr’itykﬁiﬂi """ | 1100 { 1100
Lisaykset | 4500 { 0
Viahennykset | . 0 d'” 0
5600 1100

23 Myyntisaamiset ja muut saamiset

Kirjanpitoarvo

1000 euroa 2015 2014
Myyntisaamiset | 43187 43683
Lainasaamiset | -2 | 18
Siirtosaamiset pitkaaikaishankkeista aﬁ‘?k,",?‘,'?? | 28 049 | 10 6857
Muut siirtosaamiset | 37758 24923
Muut saamiset 2931 3277
Yhteepsa | m 947 | 82 5877
Korolliset saamiset | 21 18
Korottomat saamiset 111925 82568
Yhteensa . 111947 82587
Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan.
Vuonna 2015 konsernin myyntisaamiset ovat keskimaérin olleet 43 miljoonaa euroa.
Myyntisaamiset ovat korottomia ja ne ovat yleensa noin 30 paivan pituisia.
24 Rahavarat
1000 euroa 2015 2014
Rahat ja pankkisaamiset 35026 18 449
Yhteepsa ] 35026 | 18 449
2 5 Oma paidoma
Osakepidioma, ylikurssirahasto ja sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Sijoitetun
vapaan
oman
Osakkeiden Osake padoman
1000 euroa lukumaara padoma rahasto
1.1.2014 35494929 3063 92 204
Omien osakkeiden palautuminen ) -6 000 . 0
Omien osakkeiden luovutus 104 232 63
31.12.2014 35593161 3063 92 267
11.2015 35593161 3063 92 267
Omien osakkeiden palautuminen ) -3810 . 0
Omien osakkeiden luovutus ) 5 000 B 3567
Osakeanti 23731107 48 562
31.12.2015 59325458 3063 141185
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Osakkeet, osakepadoma ja ylikurssirahasto
SRV Yhtiot Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismaara oli 59 325 458 ja osakepdioma
3 062 520 euroa 31.12.2015. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtiokokous antoi 25.3.2015 hallitukselle valtuutuksen hankkia
omia osakkeita yhtion vapaalla omalla pddomalla. Valtuutuksen nojalla voidaan ostaa enintdan
3 676 846 osaketta tai sellainen alempi méaéara, joka yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omis-
tamien osakkeiden kanssa on alle 10 % kaikista osakkeista. Valtuutus siséltédé oikeuden hankkia
osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutus on voi-
massa 18 kuukautta yhtickokouksen paétoksesta lukien.

Yhtion hankkimia omia osakkeita voidaan kéyttda osana yhtion kannustinjarjestelmaa tai
johdon osakeomistusjéarjestelmad, vastikkeena yrityskaupoissa tai yhtién hankkiessa liiketoimin-
taansa liittyvdd omaisuutta sekd muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtiolla pidettavaksi tai mita-
toitavaksi.

Konsernin hallussa oli tilikauden paéattyessa yhteensa 1174 117 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltda SRV Yhtiot Oyj:n osakeannissa saadut varat
vahennettyna osakeantiin liittyvat transaktiokustannukset sekd SRV Henkil6sté Oy:n sulautumi-
sen yhteydessa saadut SRV:n osakkeet ja niiden mitatéinnin. Sijoitetun vapaan oman pddoman
rahasto siséltda myos osakkeiden merkintdhinnat mm. omien osakkeiden luovutusten yhteydessa.

Muuntoerot
Muuntoerot sisdltda ulkomaisten tytaryhtididen tilinpaatdsten muuntamisen emoyhtion toiminta-
valuutaksi silta osin kuin tytadryhtididen toimintavaluutta ei ole euro.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto siséltaa myytavissa olevien rahoitusvarojen kdypien arvojen kertyneet muu-
tokset.

Oman paaoman ehtoinen laina

Omaan pddomaan sisiltyy vuonna 2012 nostettua hybridilainaa 45,0 miljoonaa euroa. Lainan
kuponkikorko on 9,5 prosenttia vuodessa. Lainalla ei ole erdpidivad, mutta yhtiolla on oikeus
lunastaa se neljan vuoden kuluttua liikkeeseen laskusta. Oman paddoman ehtoinen laina on vakuu-
deton ja muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman pddoman ehtoisen
lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia.

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

2 6 Varaukset

2015
Muut
pitkaaikais-
Takuu 10-vuotis hankkeiden Muut
1000 euroa varaukset vastuuvaraus varaukset varaukset Yhteensa
1.1 6169 4 057 271 0 10 497
Kurssierot | o o 22 0o
Varausten lisdykset 2 432 821 156 0 3409
Kaytetyt varaukset ) 2674 -8 124 o 2806
Kéiyttéméittérh'iéh varausten h - B
peruutukset 0 0 0 0 0
3112, - . 5926 4871 280 o 11076
Pitkaaikaiset ' N N - o 6297
Lyhytaikaiset ' h - B o 4779
Yhteensa ) o o o o 11076
2014
Muut
pitkaaikais-
Takuu 10-vuotis hankkeiden Muut
1000 euroa varaukset vastuuvaraus varaukset varaukset Yhteensa
1.1. 5500 3803 356 0 9660
Kurssierot ) —97” 0 ) -6 ) 0 o -103
Varausten lisaykset ' 2879 377 390 0 3646
Kaytetyt varaukset ' “2ms 123 -469 0 2705
3112 . 6169 4057 271 0 10 497
Pitkaaikaiset ' N N - o 6 523
Lyhytaikaiset ' h - B o 3974
Yhteensda ) . . o o 10 497

Muut pitkédaikaishankkeiden varaukset siséltavat varaukset riia-asioihin ja muut pitkdaikaishank-
keisiin liittyvéat varaukset. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon.
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27 Korolliset velat

Kirjanpito- Kirjanpito-

arvo Kaypa arvo arvo Kaypa arvo
1000 euroa 2015 2015 2014 2014
Pitkaaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 29 452 29 452 26 607 26 607
Joukkovelkakirjalainat 74887 77349 74850 77382
Yhtidlainat 58 858 58 858 45572 45572
Yhteensi 163198 165 660 147028 149 561
Lyhytaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 16579 16 579 47873 47873
Yritystodistukset 86 000 86000 29500 29 500
Yhtidlainat | 50 50 190 190
Yhteensi 102629 102629 77563 77563

Kirjanpitoarvot ja kayvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuunottamatta joukko-
velkakirjalainoja. Joukkovelkakirjalainan kdypa arvo pohjautuu diskontattuihin rahavirtoihin.
Diskonttauskorkona on kaytetty korkoa, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuolelta rapor-
tointikauden paattymispaivana. Korkojohdannaisten kdyvan arvon madarittelysséa on kaytetty vas-
tapuolten hintanoteerauksia.

28 Muut velat
Kirjanpitoarvo

1000 euroa 2015 2014
Pitkiaikaiset

Korkojohdannaisen arvostusvelka 3323 - -
Muut velat o | 664 - 39
Yhteensa 3988 - 39
Lyhytaikaiset

Ostovelat 44910 29 267
Pitkéikaishankkeisiin liittyvit ennakkomaksut 104130 49 223
Muut ennakkomaksut o ' 6473 2801
Muut lyhytaikaiset velat o | 27761 18920
Siirtovelat 18800 18303
Yhteensa 201374 | 111514
Siirtovelat

Palkka - ja sosiaalikuluvelat 10133 - 9327
Korko-ja muut rahoitusvelat o | 262 - 252
Projektien kustannusjaksotukset o | 7560 - 6510
Muut siirtovelat o | 845 - 2214
Yhteensi 18 800 18 303

29 Rahoitusriskien hallinta

SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Merkittavimmat rahoitusris-
kit ovat korko-, valuuttakurssi-, likviditeetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on
keskitetty konsernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien hallinta toteutetaan hallituksen hyvaksy-
méan rahoituspolitikan mukaisesti. Rahoituspolitiikka péivitetddn aina tarvittaessa vastaamaan
muuttunutta markkinatilannetta. Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoite on pienentda epa-
varmuutta, jota rahoitusmarkkinoilla tapahtuvat muutokset aiheuttavat konsernin taloudelliselle
tulokselle.

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kdyvét arvot ovat alttiita korkojen muu-
toksille. Korkoriski muodostuu padasiassa liiketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyista ja pit-
kaaikaisista lainoista seké rahoitusyhtidille myydyistd saamisista. Valtaosa konsernin luotoista on
otettu kohdekohtaista rakennusaikaista lyhytaikaista rahoitustarvetta varten. Rakennusaikainen
rahoitus tyypillisesti joko jalleenrahoitetaan tai maksetaan pois kohteen luovutushetkella.
Konserni voi ottaa pitkdaikaista velkaa seki vaihtuva- ettad kiinteakorkoisena. Koko lainasalkun
korkojen painoitettu keskiarvo oli tilinpaatoshetkella 2,4 %. Vaihtuvakorkoisten lainojen viitekorko
on paasaantoisesti Euribor.

Korkoriskid seurataan ja mitataan tuloslaskelman nékokulmasta gap-analyysilla ja keski-
madraisen korkosidonnaisuusajan kautta. Korkoriskid hallitaan muuttamalla muuttuvakorkois-
ten ja kiintedkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Kiintedkorkoisten lainojen osuus koko
lainasalkusta oli tilinpaatoshetkella 55 %. Korkoriskid hallitaan myds korkojakson valinnalla tai
muuttamalla jadlkeenpéin lainasalkun sisiltéa johdannaisilla. SRV Yhtiot Oyj solmi heindkuussa
2015 kaksi kappaletta koronvaihtosopimusta joiden yhteinen pddoma on 100 miljoonaa euroa.
Koronvaihto alkaa heindkuussa 2016 ja sopimukset erddntyviat vuonna 2025. Korkojohdannaisilla
suojaudutaan markkinakorkojen muutoksilta ja korkojohdannaisten kdayvan arvon muutokset kir-
jataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaisten
kayvat arvot vastaavat niitd hintoja, jotka konserni joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi
johdannaissopimuksen. Korkojohdannaisten kayvan arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten
hintanoteerauksia. Nama noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja ylei-
sesti hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin. Kaytettyihin korkojohdannaisiin ei ole sovellettu suojaus-
laskentaa vuosina 2015 ja 2014. Korkojohdannaisten arvostusten tulosvaikutus olisi ollut 8,3 milj.
euroa korkojen noustessa yhden prosenttiyksikén. Korkojen laskiessa yhden prosenttiyksikon olisi
tulosvaikutus ollut -9,6 milj. euroa. Yleisella korkotason muutoksella on myds suoria vaikutuksia
konsernin asiakkaiden investointipdatoksiin ja sitd kautta konsernin liiketoiminnan kassavirtoihin.

Oheinen IFRS 7 mukainen herkkyysanalyysi sisaltda tilinpaatostaseen mukaiset vaihtuvakor-
koiset rahoitusvelat, joissa on korontarkistus seuraavan 12 kk:n aikana. Vaihtuvakorkoiset rahoi-
tusvelat muodostuvat kohdekohtaisista yhtidlainoista sekd konsernin yleisen rahoituksen piiriin
kuuluvista vaihtuvakorkoisista lainoista. Herkkyysanalyysin rahoitusvelkoihin siséltyy taseen ulko-
puoliset pankeille ja rahoitusyhtidille myydyt saamiset maaréltaan 33,4 milj. euroa. Konsernilla
ei tilinpaatéshetkella ollut vaihtuvakorkoisia rahoitussaamisia. Herkkyysanalyysi sisdltda myoés
koronvaihtosopimukset joiden koronvaihto alkaa seuravan 12 kk:n aikana.
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2015 Korkoherkkyys' 2014
Korkojakson keski- Korkokulut ja tuotot Korkoherkkyys
1000 euroa Korkopositio Keskikorko maturiteetti, kk -1% +1% Kirjanpitoarvo EUR
Vaihtuvakorkoiset velat -132 618 1,72 % 2,7 1105 -1105 -121613 -994
Johdannaiset 7100 000 20,06 %? 64 —aa9 449 o o
Saamiset B B R o 0,00 % o o 0 o ) ) 0
32618 656  -656

" Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvin vakiona.

2 Koronvaihtosopimusten ensimmaéinen koron mairdytyminen tapahtuu Heindkuussa 2016. Korkoherkkyyttéd varten on kaytetty tilinpdatéshetken markkinaennustetta kolmen ja kahdentoista kuukauden Euribor-koroille per koronmaaridytymispaiiva.

Koronvaihtosopimuksen alkaessa heindkuussa on korkovaikutus seuraavalle 12 kuukaudelle laskettu viideltd kuukaudelta.

Valuuttariski

Konsernin kansainvilisen liiketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikai-
seen rahoitukseen, valuuttamadriisiin omiin padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtidihin
tehtyihin sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muodostui valuuttariskia
vuonna 2015 oli Venajéan rupla. Ulkomaalaiset tytéaryhtiot ovat konsernin rahoituspolitiikan mukai-
sesti vastuussa valuuttaméaaridiseen kassavirtaansa liittyvan valuuttakurssiriskin tunnistami-
sesta ja raportoimisesta rahoitusosastolle. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on minimoida
valuuttakurssien vaihteluiden vaikutus konsernin liiketoiminnan tulokseen ja omaan pddomaan.
Konsernin hankkeet pyritdén toteuttamaan valuuttaneutraalisti. Valuuttariskin hallintaan voi-
daan konsernipolitiikan mukaan kayttaa suojausinstrumentteina johdannaisia tai valuuttalainoja.
Tilinpaatoshetkelld konsernilla ei ollut valuuttariskid suojaavia instrumentteja.

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoimin-
nan (myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamiiriisiin virtoihin. Translaatioriski
kasittaa ulkomaisiin tytaryrityksiin ja vaihto-omaisuusyhtidihin tehdyt sijoitukset, joiden lasken-
nalliset vaikutukset nédkyvat konsernin yhdistelyssd oman p&ddoman muuntoeroissa. Konsernin
valuuttariski syntyy ruplapositioista niissd yhtidisséd, joissa toimintavaluuttana ei ole euro.
Valuuttariskiksi voidaan myos laskea Venéjan projektirahoituksen vakuutena toimivien kohteiden
vakuusarvon muutokset, jotka johtuvat ruplan arvon muutoksesta. Projektin vakuusarvon lasku
voi johtaa tarpeeseen liséitéa kohteeseen lisdvakuuksia tai vaihtoehtoisesti uudelleen neuvotella lai-
nan ehtoja ja maaraa.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Herkkyysanalyysi havainnollistaa konsernin tuloksen ja oman pddoman herkkyytta valuuttakurs-
sien muutokselle. Oheisessa taulukossa on esitetty positiot valuutoittain siten, etta siind on huo-
mioitu vastakkaissuuntaisten valuuttavirtojen ja mahdollisten suojaustransaktioiden netottava
vaikutus. Herkkyysanalyysissa on huomioitu vain tilinpdatoshetkella taseessa olevat rahoituserat.
Taman johdosta siind ei ole huomioitu esimerkiksi ennustettuja tulevia todennékéisia myynteja
tai ostoja joihin mahdollinen suojaus olisi voinut kohdistua tai joilla olisi voinut olla riskia neutra-
loiva vaikutus. Herkkyytti laskettaessa on kéytetty euron +/- 10 % valuuttakurssimuutosta, mika
kuvastaa mahdollista kurssimuutosta kyseisilla valuutta-alueilla.

2015 2014
1000 euroa RUB RUB
Transaktioriski' -4 332 -1593
Transalaatioriski 22309 22735

Vaikutus tulokseen | -
Euron 10% vahvistuminen | 394 145

Euron 10% heikentyminen 481 77
Vaikutus omaan paddomaan? .

Euron 10% vahvistuminen -2028 | -2 067

Euron 10% heikentyminen 2479 | 2 526

' Position etumerkki kuvastaa valuuttavirran suuntaa, esim. negatiivinen positio tarkoittaa, etti kyseisessi valuuttariskin
alaisessa positiossa on enemman ulospain kuin sisdanpain tulevaa valuuttavirtaa.

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

Likviditeetti- ja jdlleenrahoitusriskien hallinta
Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja
yhtion omaperusteisten hankkeiden toteuttamiseen, mikali konserni ei pysty varmistamaan riit-
tavaa rahoitusta toiminnalleen. Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla kassanhallin-
nalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuottolimiiteilla
(23,3 milj. euroa). Omaperusteisten hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohdemyyn-
nein, kohdekohtaisin luotoin ja yhtion yleisia rahoitusreserveja hyédyntden. Kohdekohtaisia saata-
via myydééan myds rahoituslaitoksille osana likviditeetinhallintaa. Yhtiolla on pitkdaikainen sitova
maksuvalmiuslimiitti (100 milj. euroa) ja sen lisdksi lyhytaikaisia rahoitustarpeita varten sito-
maton yritystodistusohjelma (100 milj. euroa). Jilleenrahoitusriskid hallinnoidaan yllapitamalla
rahoituslimiittien maturiteettia velkojen kassavirtaa vastaavana. Konsernin rahoitusreservit olivat
tilinpaatoshetkella yhteensa 175,4 milj. euroa, josta konsernin pankkisaamisten osuus oli 35,0 milj.
euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien nostamattomien rahoituslimiittien ja
luottojen maara 140,3 milj. euroa.

SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omaperusteisten asunto- ja toimitilakohteiden myynti-
saatavien ja nostamattoman kohderahoituksen méaara on yhteensa 147,3 milj. euroa. SRV arvioi,
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ettd kohteiden loppuun rakentamiseen sitoutuu 227 milj. euroa. Yhtion rahoitussopimuksissa on osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna. Likviditeetilla tarkoitetaan konsernin heti kaytetta-
tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste ja likviditeetti vissé olevat rahavarat ja talletukset, kommittoidut limiitit ja nostamattomat lainat, joissa maturi-
kovenantti. Omavaraisuusaste raportoidaan rahoittajille myos perustajaurakointikohteiden osalta teetti ylittaa 12 kk seka syndikoidun maksuvalmiuslimiitin nostamaton osuus.
Rahoitusvelat
2015

Maturiteetti
1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu' 2016 2017 2018 2019 My6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 74 887 86 250 3750 3750 78 750 0 0
Rahalaitoslainat? T 46031 56134 92987 23445 9702 o ' 0
Yhtislainat® " bsss8 77937 “Teor U qaor T s3r 0 qe99 71687
Yritystodistukset 86000 86000 86000 o o o ' 0
o I ) L . . o
Johdannaisvelat - ¥ 3324 Cer2 U qser im0 so0 631
Ostovelat S 400 44210 44010 o T ) ) 0
Sijoitussitoumus® S T wes T ares| 0 Twresa 2125 o003 T o480 ) 23080
Yhteensi 360926 400771 176162 32094 93399 4981 ) 194136
2014

Maturiteetti
1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu' 2015 2016 2017 2018 My6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 74 850 90 000 3750 3750 3750 78 750 0
Rahalaitoslainat? T 7aa80 75313 47803  mse 1a23 1385 114
Yhtislainat® 4512 49636 941021 29280  2ssr 42759
Yritystodistukset 29500 29500 29500 o o o ' 0
DRI B o e o o o o
Lo g . ey o o o o
Johdannaisvelatt o 0 o 0 0 0 0
Ostovelat T 99967 00967 22267 0 0 0 0
Sijoitussitoumus® T 9ea2 T Tgea2| T 9642 0 0 0 0
Yhteensda T 256 318H 276366 - 7 11379537. - 7 167352” - 7 2072947. - - 82 691” 7 43076

T Sopimusvastuu siséltdi korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut.
2 Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen oletetaan erdéntyvian vuonna 2016.

3 Yhtidlainojen padoman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin sisiltyva korkovastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti tdysimaériisend, sen jilkeen suhteutettuna
raportointihetken myymaéattémien asuntojen osuuteen.

4 Markkina-arvo sekd sopimusvastuut perustuvat tilinpaatéshetken markkinaennusteisiin. Ennusteen mukaan SRV vastaanottaa 2020 jilkeen positiivista (netto) korkotuottoa korkojohdannaisista.

5 Taseen ulkopuolinen sitoumus.
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Rahavarat ja rahoitusreservin nostamaton osuus

1000 euroa 31.12.2015 31.12.2014
Sitova maksuvalmiusluotto 100 000 100 000
Sitovat tililuotot 22100 23300
Rahat ja pankkisaamiset 35026 18 449
Yhteensi 157126 141749

Liséksi konsernilla on yhteensa 18,2 milj. euroa nostamattomia kohdekohtaisia yhtiélainoja ja
rahalaitoslainoja keskeneriisiin hankkeisiin liittyen. Na&itd ei ole luokiteltu rahoitusreserviin
kuuluviksi.

Luottoriski

Keskeneriisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin sekad lainasaamisiin, talletuksiin ja
johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Konsernilla ei ole merkittavaa
sijoitustoimintaa eikd johdannaiskaupankayntid. Tehdyt sijoitukset liittyvat kassan paivittais-
hallintaan ja ovat padsaantoisesti lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin konsernin yhteis-
tyopankkeihin. Konsernin rahoitusyksikko vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvasta luottoriskista
hallituksen rahoituspolitiikan mukaisesti. Liiketoimintayksikét hallinnoivat keskeneréisiin hank-
keisiin ja myyntisaamisiin liittyvaa luottoriskia konsernin luottopolitiikan periaatteiden mukai-
sesti. Luottopolitiikassa on maééritelty luottopaatdsprosessin, myyntiehtojen ja perintdtoimen
vaatimukset. Konsernin kaupalliset vastapuolet ovat paddasiassa porssiyhticita tai merkittavia
kiinteisto- tai institutionaalisia sijoitusyhtidité, asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaan-
toisesti yksityishenkil6ita. Vuoden 2015 lopussa asuntoliiketoiminnassa on vuokrattu yksi asunto.
Vuokralaishankinnassa noudatetaan samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hank-
keissa. Vuokralaisilta vaaditaan yleensa 2 kk:n vuokraa vastaavat vakuudet.

Konsernin lainasaamiset liittyvat keskeneridisten hankkeiden tai kehityskohteiden rahoituk-
seen hankkeissa, joissa konserni on mukana myds omistajana. Kilpailu uusista tilauksista on
rakennusalalla tiukkaa, mikad voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja madraéan.
Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittavid. Sopimusehdot edellyt-
tavat osapuolilta sovittujen tavoitteiden saavuttamista madratyssa aikataulussa seka sovittujen
toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisa- ja muutostéiden tekemiseen voi liittya talou-
dellisia riskejd, jotka kasvavat huonossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden saamisissa voi
olla lisd- ja muutostoitd, joihin liittyy reklamaatioita tai erimielisyyksia tilaajan maksuvelvolli-
suudesta. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty riittavat varaukset ja
saataviin ei sisidlly arvonalentamistarvetta. Mikéli taloudellisessa loppuselvityksesséa ei maksu-
velvollisuudesta saavuteta yhteisymmaérrysta, voi yhtié joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan.
Oikeudenkéyntiprosessien lopputulokseen liittyy epdvarmuuksia. Riitatapausten tuomioistuinka-
sittelyn vaatimaa aikaa ei myoskaan pystyta tarkasti arvioimaan. SRV aloitti vuonna 2013 oikeu-
denkaynnin tilaajaa vastaan kahdessa valmistuneessa kohteessa, joihin liittyy mm. erimielisyyksia
liséd- ja muutostoita koskevasta maksuvelvollisuudesta. SRV kaynnisti Auroratalo Oy:ta ja HDL-
Talot Oy:ta vastaan oikeudenkéynnin, joka liittyy rakennuskustannusten maksuvelvollisuuteen nk.
Diakonissalaitoksen Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja uudisrakennusurakassa. SRV:n
vaatimuksen mé&ra on noin 3,6 milj. euroa (alv 0 %). SRV kidynnisti myds Kiinteisté Oy Abraham
Wetterintie 6:tta vastaan oikeudenkaynnin riidassa, joka koskee rakennuskustannuksia ja -aika-

taulua sekéa kiinteistoyhtion maksuvelvollisuutta rakennusurakassa, jossa SRV Rakennus Oy on
rakentanut kiinteistoyhtiolle useita asuinkerrostaloja kasittavan kohteen. Keva omistaa kiinteis-
tdyhtién koko osakekannan. SRV:n vaatimuksen maéra on noin 7,1 milj. euroa (alv 0 %). Tilaaja on
esittdnyt maaliskuussa 2014 vastakanteen, jossa tilaaja on vaatinut SRV Rakennus Oy:lté noin 3,9
milj. euroa. SRV:n johto uskoo, ettd tapaukset ja niiden tulokset eivat vaikuta merkittavasti SRV:n
taloudelliseen asemaan.

Myyntisaamisten erdantymiserittely

1000 euroa 2015 2014
Eraantymattomat myyntisaamiset 32224 33639
1-30 paivaé erddntyneet o | 4 009 - 2708
31-60 paivaid erdéntyneet . | 27 - 42
61-90 péaivaa erddntyneet . | 124 - 2
91-180 paivaa erddntyneet | 86 - 1055
181-360 paivaa erddntyneet o | 462 - 81
Yli 361 paivad erdantyneet’ 6 253 6154
Myyntisaamiset yhteensa . 43187 | 43 683

' Siséltaa riitatapausten myyntisaatavia, joista erittelyd kohdassa luottoriski.

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatoshetkella ollut erdéntyneita erié.

Myyntisaamiset eivit sisalla luottotappiovarauksia.

Kaypain arvoon arvostettavat rahoitusvarat

ja -velat arvostushierarkian mukaan jaoteltuna

Kiaypaidn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Yhticlla ei ollut kdypaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja 31.12.2015 tai
31.12.2014.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset
milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2015 } B B -
Johdannaissaamiset . 0 ) 0 ) 0 o V]
Johdannaisvelat . 0 ) 3,3 ) 0 o 3,3
31.12.2014 } - B -
Johdannaissaamiset . 0 ) 0 ) 0 o V]
Johdannaisvelat . 0 ) 0 ) 0 o V]
Myytévissa olevat rahoitusvarat
milj. euroa Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2015 ) B B -
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet . 0 ) 0,5 ) 11,3 o 1,7
31.12.2014 . B B -
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet . 0 ) 0,5 ) 8,7 L 9,3

45



SRV TILINPAATOS 2015

Tason 1 instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankédynnin kohteena, jolloin kayvéat arvot

perustuvat suoraan markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kdypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

Tason 3 instrumenttien kdypéa arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus

perustuu hankintamenoon, vilittajien antamiin noteerauksiin ja markkina-arvostusraportteihin.
Noteeraamaattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat pdéosin henkiloston vapaa-ajan kayt-

t66n ostetuista osakkeista (taso 2) ja kiinteistdsijoitusrahastoihin ja niihin liittyviin hankkeisiin

tehdyistA sijoituksista (taso 3).

Seuraavassa taulukossa esitetdian tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2015

Noteeraamattovat
milj. euroa osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2015 8,7
Lisaykset e - 30
Véhennykséf 7777777777 ' ) ) 0,0'
Omaan péééfﬁééﬁ kirjatut nettovoitot/tappiot ' ) ) —0,5'
Tulosvaikut'té'iéirk's;i'kirjatut nettovoitot/tappiot ) ' ' 0,0'
Yhteensi ) 7 - ng3

Seuraavassa taulukossa esitetdain tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2014

Noteeraamattovat
milj. euroa osakkeet ja osuudet
Alkusaldo 1.1.2014 9,9
Lisaykset o 00
Véhennykséf """"""" ) ' ' 0,0'
Omaan péédfﬁééﬁ kirjatut nettovoitot/tappiot ' ) ) —1,27
Tulosvaikut'té'isrirk's;i'kirjatut nettovoitot/tappiot ' ) ) 0,0'
Yhteensi . , , 8,7

Piaaomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla padomarakenteen hallinnalla varmistetaan, ettéa konserni pystyy tukemaan
liilketoimintoja sekéd kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslai-
toksen antamaa julkista luottoluokitusta. SRV Yhtiot Oyj:n hallitus arvioi konsernin paddomara-
kennetta sddnndllisesti.

Padomarakenteen ylldapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan, laskea liikkeelle
uusia osakkeita tai oman pddoman ehtoisia lainoja. Lisdksi konserni voi sopeuttaa liiketoiminto-
jaan ja padoman kayttédan padomarakenteensa yllapitamiseksi. Konserni valvoo pddomaraken-
netta konsernin omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pitda konsernin oman paaoman
osuus konsernin taseen loppusummasta vahennettyna saaduilla ennakoilla vahintdédn 35 prosen-
tissa. Oma padoma yhteensa sisaltdd emoyhtion omistajille, viahemmistolle kuuluvan padoman ja
oman padoman ehtoisen lainan.

1000 euroa 2015 2014
Oma pddomayhteensa 277189 225164
Taseen loppusumma 762 620 576 067
Saadut ennakot -110 624 -52 055
7777777 651996 524 012

Omavaraisuusaste, % 42,'757":'/4 | 43,0 °/n:::

3 O Muut vuokrasopimukset ja vastuusitoumukset

Konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vihimmaisvuokrat:

1000 euroa 2015 2014
Alle vuoden kuluessa 3047 3787
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa 9023 1 9840
Yiiviiden vuoden kuluessa 1102 12 680
Yhteensi 23171 26 307

Konsernin tyosuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestivat padéasaantoisesti kolme tai nelja
vuotta. Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-, uudistamis- ja muut ehdot, poikkeavat toisistaan.
Konsernin vuokrasopimusten enimmaiskesto on 162 kuukautta. Toistaiseksi voimassaolevat vuok-
rasopimukset on laskettu kestoltaan 12 kuukauden pituisiksi.

1000 euroa 2015 2014
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistskiinnitykset 90356 79198
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 47614 | 9642
Tonttisitoumukset 161 848 185 791':'3:

Konsernin emoyhtié on antanut tytaryhtididensd sitoumusten vakuudeksi takauksia. N&iden
takausten yhteism#iri oli 301 783 tuhatta euroa (271 571 tuhatta euroa).
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31 Johdannaisinstrumenttien kayvit arvot ja nimellisarvot

1000 euroa 2015 2014
Johdannaissopimusten kayvit arvot Positiiviset Negatiiviset Positiiviset Negatiiviset
Koronvaihtosopimukset 0 3 323 0 0
Yhteensa . o 3323 o . 0
1000 euroa
Johdannaissopimusten nimellisarvot 2015 2014
Koronvaihtosopimukset 100 000 0
Yhteepnsa | 100 000 - 0
3 2 Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut
1000 euroa 2015 2014
Liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa
Varausten muutos 580 [ 837
Kdypéin arvoon arvostukset 1 06 208
Muut 895 70
Yhteepnsa | 1581 . 1205
3 3 Tytiryritykset

Konsernin

osuus Konsernin

osakepaa- osuus aani-
Nimi Kotipaikka omasta (%) vallasta (%)
Tytaryhtididen osakkeet
SRV Rakennus Oy ) Espoo 100,00 100,00
SRV Investments S.a r.| ) Luxembur;é i 100,06 o ‘IO0,00'
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu i 65,06 o 65,007
SRV Kalusto Oy ) Vihti 100,00 100,00
SRV Infra Oy ) Ker'av'éd 100,06 o 100,007
KOy Nummelanrinne ) Vihti 100,00 100,00
SRV Voima Oy ' Espoo 100,00 100,00
SRV Russia Oy ) Espoo 100,00 100,00
OO0O SRV Development ) Pietari i 100,06 o 100,007
SRV Stroi 000 ' Moskova 100,00 100,00
000 SRV 360 ' Pietari 100,00 100,00
SRV Ehituse AS ' Tallinna 100,00 100,00
SRV Realty BV " Amsterdam 100,00 100,00
Jupiter Realty B.V Amster’dar:r:\ 100,0:(:): 100,0(?:

Lista ei sisélla vaihto-omaisuusyhtioita.

3 4 Lahipiiritapahtumat

2015
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1000 euroa myynti ostot  Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 5300 0 0 0
Yhteisyritykset ' 7 nzsts o 143 6403 1
Osakkuusyhtist ) B 49803 T 8a 3123 34810 5112
Muu Izhipiiri ) ) B ) 0 ) 2 ) 0 ) 0 0
Yhteensa 163681 5486 3266 - M213 5113
2014
Tavaroiden ja Tavaroiden ja
palveluiden palveluiden
1000 euroa myynti ostot  Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset ) B T ) 0 BTN 9096 0
Osakkuusyhtist ) B 40151 T a0 9095 34072 21
Muu Ighipiiri ' ' o o o o 0o 0
Yhteensi 40925 140 2254 36368 21

Yhtio on tarkentanut osakkuus- ja yhteisyrityksile annettujen lainasaamisten esittdmistapaa
lahipiiritiedoissa. Vertailukauden lukuja on oikaistu vastaavasti. Konsernin ldhipiiriin kuuluvat
emoyritys seka tytéar-, osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin luetaan myos hallituksen ja kon-
sernin johtoryhman jasenet.Muu lahipiiri koostuu konsernin johdon seké konsernitilinpdéatokseen
siséllytettyjen yhtididen vahemmistéomistajien vaikutusvallassa olevien yhtididen kanssa teh-
dyisté liiketoimista. Tavaroita ja palveluja myydaén lahipiirille kdyvin hinnoin. Lahipiiriin kuuluvat
tytaryritykset on lueteltu edella kohdassa 33 Tytaryritykset. Konserniyhtididen véliset tapahtu-
mat on eliminoitu konsernitilinpaatoksesta, joten tytaryritysten luvut eivat sisidlly kohtaan 34
Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyosuhde-etuuksien erittely

1000 euroa 2015 2014
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2 652 2770
Osakeperusteidet maksut 0 | 6047
Tyésuhteen paattymisen jalkeiset etuudéf,' iékiéé‘\éteinen elakemaksu 664 | 648”
Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudéi,r \'/é'prarééhtoinen lisdelakemaksu | 127 215
Muut pitkaaikaiset etuudet 0 . 0
Irtisanomisen yhteydessa suoritetut etuudet T 54 . 531
Yhteensa 3497 4768

Yhtion tyontekijoiden lakisdateiset tydeldkevakuutukset ovat limarisessa ja Eterassa. Ne makse-
taan lakiséditeisen elikemaksuprosentin 24,5% ( 23,4 %) mukaisesti. Vuonna 2014 toimitusjohta-
jan irtisanoutumisen yhdeydesséd maksettava erokorvaus on kirjattu kuluksi vuoden 2014 tilinp&aa-
tokseen, mutta korvaus maksettiin vasta vuonna 2015.
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Toimitusjohtajan seki hallituksen palkat ja palkkiot

1000 euroa 2015 2014
Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja, 1.1.2015 alkaen 428 0
Hienonen Jukka, toimitusjohtaja, 31.12.2014 saakka | 531 7'” 761
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainern' 7777777 212 284

Hallituksen jasenet

Kokkila llpo, puheenjohtaja 74 h 69
Kallasvuo Olli-Pekka, var‘apuheenjohté}é 7777777 6 3 h 58
Alitalo Minna ' a9 46
Hiltunen Arto | a9 45
Kokkila Timo 50 46
Kyhélé Risto a9 45
Hallituksen jédsenet yhteensi 333 B 309

SRV Yhtioét Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali SRV Yhtiot Oyj irti-
sanoo sopimuksen, toimitusjohtajalle suoritetaan lisdksi 12 kuukauden palkkaa vastaava erokor-
vaus.

Toimitusjohtajalla on oikeus jaada elékkeelle taytettyaan 60 vuotta.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisdateisia elakemaksuja maksettiin vuonna
2015 noin 150 tuhatta euroa (224 tuhatta euroa).

3 5 Tilinpaatoksen jalkeiset tapahtumat:

Konsernilla ei ollut merkittéavia tilikauden jalkeisia tapahtumia.
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EMOYHTION TILINPAATOS FAS

Emoyhtion tuloslaskelma

Emoyhtion tase

49

1000 euroa Liite 2015 2014
Liikevaihto 1 8 319 13 617
Liiketoiminnan muut tuotot 351 1 235
Ostot tilikauden aikana [ 433 -6788
Henkilostokulut B -5732
Henkilssivukulut Ky

Elékekulut N 1044 -925
Muut henkilésivukulut —283 -232
Poistot ja arvonalentumiset '3
Suunnitelman mukaiset poistot —304 -298
Liketoiminnan muut kulut -6765
Liiketappio -6 888
Rahoitustuotot ja -kulut -6193
Tappio ennen satunnaisia eria -16 455 | -13 081
Satunnaiseterat +/- 6 12815 24183
Voitto ennen tilinpdatossiirtoja ja veroja -3 580 11102
Tuloverot T 2138
Tilikauden voitto - -8173 | 8 965

1000 euroa Liite 31.12.2015 31.12.2014
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hysdykkeet ) 8 ' b 732 | 688
Aineelliset hyédykkeet ' 8 ' o 693 784
Sioitukset e Bl T
Osuudet saman konsernin yrityksiééé 777777777777 9 176 925 1 177 285
Muut osakkeet ja osuudet ) 9 o 2 306 2 810
Pysyvit vastaavat yhteensa 180 656 | 181567
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vaihto-omaisuus . 5 7
Pitkaaikaiset saamiset mn 1404 1141
Lyhytaikaiset saamiset M 221 808 1 162 550
Rahat ja pankkisaamiset ) o 24 525 11452
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 247 742 175 150
VASTAAVAAYHTEENSA 428399 356 717
VASTATTAVAA

Oma piasgoma

Osakepigoma 3 063
Sijoitetun vapaan oman péié'\omanrv;éh'arsrtrd 7777777777 92 267
Edellisten tilikausien voitto 37393
Tilikauden voito 8965
Oma paéoma yhteensia 184 316 | 141 687
B I T
Vieras pagoma

Pitkaaikainen vieras paagoma 16 123169 125034
Lyhtyaikainen vieras psgoma 17 120 669 88 340
Vieras pddoma yhteensi 243 838 213 374
VASTATTAVAA YHTEENSA 428399 356 717
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

1000 euroa 2015 2014
Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitte 3173 8965
Oikaisut: N
Suunnitelman mukaiset poistot 304 298”
Liiketoimet joihin ei lity maksutapahtumaa -3602 1620
Rahoitustuotot ja —kulut 10993 6193
Verot -407 [ 2137
Oikaisut yhteensa 7287 | 10 248
Kayttspadoman muutokset: e
Lainasaamisten muutos 6122 -559
Myynti- ja muiden saamisten muutos 11046 | 95475
Konsernitilien muutos 74 291 1 -23610
Vaihto-omaisuuden muutos 2 3
Osto- ja muiden velkojen muutos -22 278 | 32 032”
Kéyttépddoman muutokset yhteensda -101490 -17608
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -10941 -12 511
Saadut korot 4 454 5916
Saadut osingot 65 | 990
Maksetut verot -4482 [ 53
Liiketoiminnan nettorahavirta -108 279 | -3948

1000 euroa 2015 2014
Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin hyédykkeisiin 197
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin —144'
Investoinnit sijoituksiin 0
Investointien nettorahavirta -3 332 | -341
Rahoituksen rahavirrat e

Lainojen nostot 0 1 0
Lainojen takaisinmaksut -1800 1 1923
Saadut ja maksetut konserniavustukset 24183 1 6800
Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos 56 500 1 -66 00(')'
Nettotuotot osakeannista T g0 073 -
Omien osakkeiden hankinta/myynti 230
Maksetut osingot -4 266
Rahoituksen nettorahavirta 124 684 -65159
Rahavarojen muutes 13 073 1 -69 448”
Rahavarat tilikauden alussa 11452 | 80900
Rahavarat tilikauden lopussa 24 525 1 1 452::
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Laadintaperiaatteet:

Perustiedot
SRV Yhti6ét Oyj (Y-tunnus 1707186-8) on suomalainen julkinen osakeyhtid. Yhtién kotipaikka on
Espoo ja osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02601 Espoo.

Emoyhtion tilinpaatos ja vertailutiedot
Emoyhtién tilinpaités on laadittu suomalaisen (FAS=Finnish Accounting Standads) tilinpaatés-
sdadnndston mukaisesti.

Pysyvit vastaavat
Aineettomat ja aineelliset hyédykkeet on aktivoitu vélittémiin hankintamenoihin vdhennettyna
suunnitelman mukaisilla poistoilla ja arvonalentumisilla. Suunnitelman mukaiset poistot on
laskettu alkuperéisten hankinta-arvojen ja taloudellisen pitoajan perusteella.

Poistot on kirjattu menojaanndéspoistoina tai tasapoistoina kirjaamalla hankintamenot kuluksi
arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
* prakennukset ja rakennelmat menojaéannéspoisto 4-7 %
¢ koneet ja kalusto menojadnndspoisto 25%
* muut pitkédvaikutteiset menot tasapoisto 3-5 vuotta

Maa-alueista ja aineettomista oikeuksista ei tehdé poistoja. Tutkimus- ja kehittamismenot on
kirjattu kuluksi niiden syntymisvuonna.

Valuuttamaariisten erien arvostus
Ulkomaanrahan méaéraiset saamiset ja velat on muutettu Suomen rahan méaariisiksi tilinpaatos-
paivan kurssiin.

Eldkejarjestelyt
Emoyhtion henkiloston lakisddteinen ja vapaaehtoinen eléketurva on jarjestetty elakevakuutus-
yhtiossa.

Verot

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempien tilikau-
sien verojen oikaisut. Laskennallinen verovelka tai ~-saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaa-
toksen vilisille viliaikaisille eroille kayttéden tilinpaatoshetkella vahvistettua seuraavien vuosien
verokantaa.

Rahoitusvilineiden arvostaminen

Rahoitusvilineet on arvostettu 1.1.2015 alkaen kidypdéan arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2 § a
-kohdan mukaisesti. Koronvaihtosopimukset arvostetaan tilinpaatéspaivan markkinahintoihin.
Vertailukauden tilinpaatdshetkella ei ollut avoimia positioita joten edellisen tilikauden tiedot ovat
vertailukelpoisia. Koronvaihtosopimuksiin liittyvat kdyvan arvon muutokset on kirjattu tuloslas-
kelman rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja kertyneet arvonmuutokset taseesessa siirtosaamisiin ja
-velkoihin.

Vastuusitoumukset
Emoyhti6 on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen puolesta. Takaukset liittyvat
rakennustoimintaan.
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Tuloslaskelman liitetiedot

1 Liikevaihto

1000 euroa 2015 2014
Rakennustoiminta 433 6788
Muu toiminta 7887 6829
7777777777777777777 8319 13 617
Maantieteellinen jakauma B
S Ml ettt ettt et e 8319 13 617
2 Henkil6stoa koskevat erittelyt
1000 euroa 2015 2014
Johdon palkat ja palkkiot
Hallituksen jasenet 309
Toimitusjohtaja 761
Henkilokunnan keskimarainen lukumadra I
Toimihenkilst e 89, 59,
3 Poistot ja arvonalentumiset
1000 euroa 2015 2014
Muista pitkavaikutteisista menoista 126 91
Rakennuksista ja rakennelmista 6 6
Koneista ja kalustosta 173 201
R 304 298
4 Liiketoiminnan muut kulut
1000 euroa 2014
Vuokpat 1205
Vapaaehtoiset henkilésivukulut 668
Auto- ja matkustuskulut 195
Edustus- ja markkinointi s
Viestinté-jair 756
Ulkopuoliset palvelut 588
Muut kiinteat kulut 2 642
6765

Liiketoiminnan muihin kuluihin sisiltyvit tilintarkastuspalkkiot

1000 euroa 2015 2014
Tilintarkastus 75 51
Veroveuvonta 0 | 4
Muut palvelut 141 21
Yhteensa R ”
5 Rahoitustuotot ja -kulut
1000 euroa 2015 2014
Osinkotuotot o
Saman konsernin yrityksilta 65 990
Yhteensa e 85 990
Korko-jarshoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta 5627
Muilta 354
Yhteensd 4694 5981
B B
Saman konsernin yrityksille -35 -981
Koronvaihtosopimuksien kdyvén arvon muutokset - 3 323 | o
Muille -9 096 -9 040
Yhteensa ...."12455 10021
Muut rahotusiclut B .
Muut rahoituskulut -2 769 | -2115
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -528 -1027
Yhteensa 1297 -3142
Yhteensd 10993 -6193
6 Satunnaiset erit
1000 euroa 2015 2014
Saadut konserniavustukset 14 655 26 283
Annetut konserniavustukset -1780 -2100
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 12875 24183
7 Tuloverot
1000 euroa 2015 2014
Tuloverot satunnaisista erista 2575 -4 837
Tuloverot tilikaudelta 2360
Laskennallisen veron muutos 509 336
Tuloverot aikaisemmilta tilikausilta 0 3
407 -2138
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Taseen liitetiedot 9 Sijoitukset

1000 euroa 2015 2014

8 Pysyvien vastaavien muutokset Tytdryhtidosakkeet B B B . 1. Trr2ss  ...349%81
Liséykset B B B B ) . 43 143 220

Véhennykset e s

-403 -916
1000 euroa 2015 2014 . . )
Hankintameno

Aineettomat hyédykkeet:

176925 177285

ineet ik T = Muufbsakkeéfjaosuddét """"
e i Teso T a0 Hankintameno 1 se0 ans
Menojagnnss siae. T os0 T gsg) Lsaykset e 0

- - - - . PR cooosoococamoocnosonosomooanioc] o Véhennykset - - - -101 -195

~~~~~~~~ . Arvonalentumiset N N N B -528 -1213

Muutrlpltkavalrkqttelsetr menot - - - ) I - 3 Hankintameno 3119, - 2306 ... 2810
Menojaénnés B B B ] 11, 438 220 s - - - . ~

Lisaykset 3 309

T — . . — o R 8 . ”. Sijoitukset yhteensé 179 231 180 095
Tlllkaqdenpoysto - - - ) —126 -91 B B B B g o
Menqjééinnﬁsﬂr - - - ) 31.12. | 312 438

Keskenerdiset hanikinnat . N
Menojaannds - - S 1.1 [ ... 165

Lisdykset - - - ) w 99

1 O Konserniyritykset

Kotipaikka 2015 2014

Vahennykset . . . . . . . . o 264 SRV Rakennus Oy Espoo 100,0 100,0

Menojadnnds . - - R 2. B T - o SRVInfraoy - - - Kerava 1000 1000

SRV Voima Oy a . a ) Espoo
Aineettomat hyédykkeet yhteensi - - - ) B 732 688 SRV Russia Oy o o o o o . S

R Espoo__ ...100,0
........ e . SRV Investment S.arl. o - - - _Luxembourg 1000 100,0
........ . SRV Ehituse AS - - - ) Tallinna 100,0
........ . Rakennusliike Purmonen Oy - - - ) Joensuu 65,0
- - - . ceeen . SRV Kalusto Oy - - - ) Vihti 100,00
Hankintameno . . . . 11 LA a1 Porvoon Puunrakennus® Porvoo - 100,0
Menojaiannos 31.12. 41 1 o . . o . o .
- - - - ) T - * Likvidoitu 6/2015.

Aineelliset hyddykkeet:

Maa- ja vesialueet

Rakern'nuksetr T

Menojadnnss a B B i 11, 39 144
Tilikauden poisto - - - ) e 6
Menojgdnnss 3112, o183 19

Koneetjakalusto .. .
Menojannos 1 604 609

Lisaykset - - - 87 197

Véhepnykset: N N = 0 0

Tilkauden poisto o’ 2o

Menojaannés - - - . 3112, 519 604

Aineelliset hyédykkeet yhteensa B B B ) B 693 784
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11 Pitkdaikaiset saamiset

13 Oman padaoman muutokset

1000 euroa 2014 1000 euroa 2014
Laskennallinen verosaaminen 582 Osakepiddoma 1.1. 3063
Muuf Vs'aamisét” o o 559 Osakepidioma 31.12. 3 063
Yhteensa 1141 o
o o Sijoitetun vapaan oman péddoman rahasto11. T 9 2267 | 92204
Lyhy'té'ikaiset' saamiset Osakeanti 50 073 -
Kon§év;niyhti3iitii o Omien osakkeiden myyntivoitto e 356 63
Myyﬁfiéaamiééf 13 Sijoitetun vapaan oman péiéiomah rahasto 3112. 142 696 | 92 267
Lainasaamiset 10052 -
Muut saamiset 124742 Voitto edellisilta tilikausilta11. T 41302
Siirtosaamiset 26 999 Osingonjako -4266
Yhteensa 161907 Omien osakkeiden myynti/hankinté """""""""""" 356
o o Edellisten tilikausien voitto 31.12. 37393
Ulkopuolisilta o
Myyntisaamiset 182 Tilikauden voito 8965
Muut saamiset s
Siirtosaamiset 136 Oma padgoma 31.12. ~ 18asie 141687
Yhteensé 643 o
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa e 2211808} 162 550
1 4 Laskelma jakokelpoisista varoista
1 2 Siirtosaamisten olennaiset erit 1000 euroa 2015 2014
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 142 696 92 267
1000 euroa 2015 2014 Voittovarat ed. tilikausilta 48357 41302
Konserniavustukset 14 655 26 283 OSIN g ON aKO s42n 4266
Korko- ja rahoitussaamiset 2 9 40 Omien osakkeiden myynti _356 A 356
Verot 1915 y o Tilikauden voitto -3173 8 965
Mat 1226 1aza  Yhteensa . M81283 138624
ot SO, U7 G5 | 27757
1 5 Varaukset
1000 euroa 2015 2014
Pakolliset varaukset
Osakepalkkiovaraukset 245 1 656
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1 6 Pitkaaikaiset velat Muut liitetiedot
1000 euroa 2014
Ulkopuolisille 1 9 Leasing- ja vuokrasopimukset
Joukkovelkakirjalaina 75000
Hybridilaina 45000 1000 2015 o014
Elakelainat 4948 All eu;oa kul ksettavat 140 131
Rahalaitoslainat yhteensa 124 948 et etk I RASNRPOTIOS...........:11.1
"""""""""" o Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa maksettavat 186 130
Konserniyhtisille I I B . i
Muut Velat 21 86 uokravas UU. T R R RS o-ococcoconsaooosasonooosonocos) B EER
"""""""""""""""""""""""" Seuraavallatlllkaudellamaksettavat”””V””””” 1491 1495
Myé6h i ksettavat 18 503 19 984
Yhteensi 123169 125 034 yohemmin maksettava
""""""""""""""""""" Yhteensa 19995 21479
17 Lyhytaikaiset velat 2 O Muut vastuut
1000 euroa 2015 2014 1000 euroa 2015 2014
Konserniyhtioille Annetut takaukset konser‘niyhtibidgnrpyrqlrersrtrar 7777777777777 301 783 - 271 571
OOVl 14 2 e e
Siirtovelat 66 137 Sijoitussitoumukset 32614 646
Koronvaihtosopimuksen arvostusvelka 3 : 23 -
Muut velat 23 646 51026
Yhteensd 27050 51187 21
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Johdannaissopimukset
Ulkopuolisille -
Yritystodistukset 29 500
Elakelainat 1800 Johdannaiset siséltavat vain koronvaihtosopimuksia joilla vaihdetaan rahalaitoslainojen vaihtuva korko
"""""""""" . kiintedksi. Koronvaihtosopimukset on méaéritelty noin 10 vuodeksi. Koronvaihto alkaa heindkuussa 2016 ja
Ostovelat 162 . s N
——————————————————— RS sopimukset erdéntyvat vuonna 2025.
Saadutennakot 2
Muutvelat | 293 1000 euroa 2015 2014
Snrtovelit 5396 Koronvaihtosopimukset:
L 37154 Kéypd arvo positiivinen = . -
e R i BBl o R Kdypé arvo negatiivinen 3323 -
Lyhytaikaiset velat yhteensd 120 669 L......cn 88 340 Kohde-etuuden nimellisarvo 100 000 . -
1 8 Siirtovelkojen olennaiset erit
1000 euroa 2015 2014
Palkat sosiaalikuluineen 571 2026
Korkokulut ja muut rahoituskulut 3 553 - 247
O S 2 2465
Muut 243 795

Yhteensia 5369 5533
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN
ALLEKIRJOITUKSET, TILINPAATOSMERKINTA

Tilinpidatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa helmikuun 17. paivana 2016

llpo Kokkila
puheenjohtaja

Minna Alitalo

Timo Kokkila

Juha-Pekka Ojala
toimitusjohtaja

Olli-Pekka Kallasvuo
varapuheenjohtaja

Arto Hiltunen

Risto Kyhala

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 25. pdivana 2016

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-Yhteiso

Samuli Perala
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SRV Yhtiot Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtioét Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatdksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2015. Tilinpa&tos siséltaa konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman pddoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot seka
emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siité,
ettd konsernitilinpaatos antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon hyviaksyttyjen kansain-
vilisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja etté tilinpaitds ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen laa-
timista koskevien sddnndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvon-
nan asianmukaisesta jarjestdmisesté ja toimitusjohtaja siitéd, ettd kirjanpito on lainmukainen ja
varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinpaa-
toksestd, konsernitilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa, etta
noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttaa, etta
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siita,
onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa olennaista virheellisyytta, ja siitd, ovatko emo-
yhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiota kohtaan, taikka rikkoneet osakeyhtitlakia tai yhtio-
jarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteité tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilinpaa-
tokseen ja toimintakertomukseen sisaltyvistd luvuista ja niissd esitettdvistd muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vaarinkdytoksesta tai
virheestd johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. NAaita riskeja arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka on yhtiossd merkityksellista oikeat ja riit-
tavat tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja

arvioi siséista valvontaa pystydkseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta ei siinéd tarkoituksessa, ettéd han antaisi lausunnon yhtion sisdisen
valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myos sovellettujen tilinpdéatoksen laatimis-
periaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuulli-
suuden seka tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen yleisen esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpadtés antaa EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvilisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittivit tiedot konsernin talou-
dellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpidatoksesta ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti oikeat
ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 25. paivana helmikuuta 2016

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso

Samuli Perala
KHT
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KONSERNIN JA LIKETOIMINTOJEN KEHITYS VUOSINELJANNEKSITTAIN

(TILINTARKASTAMATON)

Liikevaihto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014
Suomen liiketoiminta 212,8 137,3 146,9 157,1 176,0 196,5 131,0 124,4
B B . 991 ........ 1449 ........ . 825 IS 690
e—————————— . 769 ........ g 7 ........ . 485 IS 554
‘Kansainvilinen liiketoiminta o qgg gy 159 s 126 124 g
TP e . 42 ........ . 50 ........ . 54 ........ 49
s .._,4;1. ........ _51 ........ _57 ....... _49
JKONSErNIYhLEENSAE s oo, NI LG, CHL22: NLC N2 ............. 1938 2090 M3 138,5
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014
Suomen liiketoiminta 10,2 6,2 7,0 6,6
‘Kansainvalinen liketoiminta BT o2 04 06
o b . _24 ........ . _04 ........ . —18 O —.1','6“
R - OO ........ - 00 ........ - 00 O 00
LS At ezt ST LA Ll ) %6 80 LA 44
Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014
Suomen liiketoiminta 8,6 3,5 1,6 2,1 5,8 3,1 5,4 5,3
T _40 _17 ............................. 05 .............................. 41 ........... - 101 ........ - 16 ........ . _29 IS _40
Bl e SO 1 S W 2 R, O o N— L1 R L850 29 LBA 3,2
Tilauskanta
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014
Suomen liiketoiminta 1506,2 1431,7 1159,3 1062,9 723,2 777,8 920,0 721,5
e R 9523 10236 ......................... 8069 ........................... 8011 ........... 4501 ........ 5056 ........ 6331 IS 4772
A comtorakentamicen e R 5540 .......................... 4081 3524 .......................... 2618 ........... 2731 ........ 2723 ........ 2869 IS 2442
K o liketaiminta R 771 ............................ 857 ............................ 995 ........................... 1169 ........... 1372 ........ 1662 ........ 1269 IS 1588
Konserni yhteensa 860,4 1047,0 880,2
o 'j'o's't'a . s e S g s
fosta mymaton osuus o e e
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Konsernin avainluvut

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
mili. euroa 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014
Liikevaihto 226,6 1551 164,5 172,9 193,8 209,0 143,1 138,5
O s e 2 A
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa | o "—2,1“ o '—'4,0“ o "-1,5“ o "0,8“ ) ) '—2,4 ' ) ) '—0,2 ' ) ) '—1,5 ' —2,'37
T AR ... % o e 2 2
Tulouttamaton tilauskanta’ 4834 ismws 12588 11798 860,4 9441 10410 8802
Uudet sopimukset T egee 3899 2216 4891 1080 03 7 3ws U 847
Tulos/osake, eur S o2 003 t004 005 T om oz 005 T 001
oma pééoma/osake, eul"]'Z VVVVVVVVVVVVV | B B 3,90 B B 3,80 B B 4,51 B B 4,53 V V 4,51 ) V V 4,59 ) V V 4,45 ) o 4,36
Osakkeen paatsskurssi, eur' S 80 ees T e T3z g3 e 4 3768
Omavaraisuusaste, %' T aes T me T 383 398 azo 7 3s9 384 T 39,0
Korollinen nettovelka® o308 2483 om0 2085 2081 2551 o527 053
o 1 1 1 S
" Kauden lopussa.
2 Vertailutiedot ovat osakeantioikaistuja.
Sijoitettu padoma
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS

mili. euroa 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014
Suomen liiketoiminta 315,4 326,3 290,8 273,3 277,2 298,9 303,1 275,3
Kansainvilinen liiketoiminta o T e oae oy om0 2030 2085  192,8 BTV
Muut toiminnot ja eliminoinnit o T S 1 R T S k05 Y S Y 10,7

Konserni yhteensi | 54}3,0‘. - 547,7‘. - 596,8” - 4;69,1‘. , , 449,8. , , 505,1. , , 4792.3. 467,7
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Asuntotuotanto Suomessa

kpl 10-12/2015 7-9/2015 4-6/2015 1-3/2015 10-12/2014 7-9/2014 4-6/2014 1-3/2014
Asuntomyynti 397 166 236 74 206 102 288 160
Omaperusteinen tuotanto 007 120 936 T T2 65 o9 72
Siottaampyntuotane: 0 e o o o o 50 s
Omaperusteinen tuotanto
Asuntoaloitukset e o044 376 66 197 Tm 0 22
Valmistuneet 005 o oo o 63 86 0 100
Valmiit myymattsmat 107 1o 126 152 183 194 173 198
Rakenteillad T 1849 1855 1628 1356 1625 1612 1638 1185
urakat a7 408 498 492 625 649 649 455
sijoittajamyyty tuotanto Carr 363 380 468 670 767 818 559
omaperusteiset kohteet' 885 994 750 396 330 196 T 171
jostamyydyt 434 455 342 154 T 63’ 63 59
fste moamatiat o B T S ey £ s n
"Kauden lopussa.
2 Sijoittajamyynti, neuvottelu-urakoina.
Tilauskanta, asuntorakentaminen
kpl, Suomessa 31.12.2015 30.9.2015 30.6.2015 31.3.2015 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014
Urakat ja neuvottelu-urakat 132 83 88 88 122 146 179 130
Rakenteilla myyty 4 T 86 39 Tog” e s 13
Rakenteilla myymaton 269 166 131 79 59 M o6 27
valmis myymaton 39 a0 4 56 65 69 68 74
Asuntorakentaminen yhteensa } “554W } A408W } A352W } “262H 2713 ) 272 . 287 ) 244
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TIETOA OSAKKEENOMISTAJILLE

Osakkeen perustiedot

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa Keskisuurissa yhtidissa
Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupankéyntitunnus on SRV1V.

Osakkeen ISIN-koodi on FI0009015309.

Taloudellisten tiedotteiden julkaisuajat vuonna 2016
Tilinpaatostiedote 2015: 18.2.2016

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuu 2016: 4.5.2016

Osavuosikatsaus tammi-kesdkuu 2016: 21.7.2016

Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2016: 3.11.2016

Vuosikertomus 2015 julkaistaan yhtion internetsivuilla viikolla 8.

Varsinainen yhtiokokous jarjestetdan 22.3.2016.

Hiljaiset jaksot

SRV Yhti6t Oyj ei anna lausuntoja yhtion taloudellisesta kehityksesta eiké tapaa padoma-

markkinoiden edustajia kahden viikon aikana ennen tilinpaatéstiedotteen tai osavuosikatsausten
julkistamista.

Sijoittajasuhteiden yhteyshenkilot

CFO

Ilkka Pitkéanen

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

Viestintdjohtaja

Piivi Kauhanen

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

Julkaisujen tilaukset
SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia tiedotteita voi tilata SRV:n internetsivuilta
www.srv.fi/sijoittajat tai sihkopostitse investor.relations@spv.fi.
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