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DEN GROUP OY

DEN Group tarjoaa asumisen ja tilojen palveluja
kuluttajille, pienyrityksille ja sijoittajille. Konserni
on johtava tilasuunnitteluun, toteutuksiin ja ylla-
pitoon erikoistunut osaaja, joka yhdistaa alansa
parhaat kotien, tilojen ja palveluiden asiantuntijat.

Tilinpaatoshetkella konserni koostuu DEN Group Oy
-emoyhtiosta ja operatiivisesta toiminnasta vastaavat
Den Finland Oy ja Den Sweden AB.



HALLITUKSEN
TOIMINTAKERTOMUS
2019

1.1.-31.12.2019



Sopeuttamisvuonna liikevaihto pieneni ja

kayttokate sai

Vuoden 2019 aikana yhtio toteutti
merkittavia rakennemuutoksia ja keskit-
tyi kannattavuuden parantamiseen seka
toimintaan sitoutuneen kayttopaaoman
pienentamiseen. Vuonna 2019 DEN
Group -konsernin liikkevaihto pieneni
8,4 prosenttia 178,0 miljoonaan euroon
edellisen vuoden 194,4 miljoonasta
eurosta. Suhteellinen kayttokate parani
hieman ja euromaarainen kayttokate
pysyi lahes edellisen vuoden tasolla.

Liiketoiminnan rahavirta oli paattyneella

Liikevaihto

milj. euroa

tilikaudella 23,5 miljoonaa euroa (-14,7
miljoonaa euroa), mika johtui paaosin
kayttopaaoman muutoksesta. Rakenne-
jarjestelyjen ja uudelleenorganisoin-
nin seurauksena henkiloston maara
supistui 17 % ja oli tilikauden lopussa
457 (12/2018: 548). Edella mainittujen
toimenpiteiden seurauksena kiinteissa
kuluissa saavutettiin merkittavia saasto-
ja, joiden taysimaarainen vaikutus tulee
nakymaan tilikaudella 2020.

Liiketoiminnan rahavirta

milj. euroa

lyi edellisen vuoden tasolla

DEN Group valmistaa koteja Design-
talo ja Finnlamelli-tuotemerkkien ja
Den Finland Oy:n seka K-raudan yhteis-
tyotuotemerkin Ainoakodin alla, seka
pienyritys- ja varastointitiloja Talliosake
ja Talli-tuotemerkkien alla. Lisaksi DEN
Group tarjoaa taloteknisia palveluita
(DEN Tekniikka), maanrakennuspalve-
luita (PohjanTeko), seka maan-, pohja- ja
talonrakentamisen suunnittelupalveluita
(PohjanGeo).

henkilosto






Tilikauden merkittavat

tapahtumat

Helmikuussa DEN Group kaynnisti
yhteistoimintaneuvottelut kannatta-
vuutensa ja kustannustehokkuuten-

sa parantamiseksi. Konserni etsi

kaikkien toimintojensa osalta keino-

ja kannattavuuden parantamiseksi.
Vuosien 2017 ja 2018 aikana teh-
dyissa yrityskaupoissa syntyneen
DEN Groupin integraatioprosessi
saatettiin loppuun ja organisaatio
sopeutettiin vastaamaan konsernin
lilkketoiminnan tarpeita. Yhteis-
toimintaneuvottelut johtivat DEN
Groupin henkilostossa noin 60

henkilon tyosuhteen paattymiseen.

Vuonna 2018 allekirjoitettiin puite-
sopimus Taaleri Paaomarahastot

Oy:n kanssa Taaleri Tallikiinteistot

-rahaston perustamisesta. Rahas-
ton tavoitteena on sijoittaa varat
Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin
Talliosake-kohteisiin. Vuoden 2019
lopussa ensimmaisten Talliosake-
ja Talli-kohteiden omistus siirtyi
Taalerin rahastolle Suomessa ja
Ruotsissa. Lisaksi useista kohteis-
ta on tehty esisopimuksia ja useita
kohteita odotetaan siirtyvan rahas-
ton omistukseen vuoden 2020

aikana.

Marraskuussa 2019 DEN Group
kaynnisti toiset yhteistoiminta-
neuvottelut, joiden tavoitteena oli
sopeuttaa yhtion nykyista toiminta-
ja johtamisrakennetta. Neuvottelui-
den myota paattyi noin 10 henkilon

tyosuhteet.



Konsernin rakenne
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Operatiiviset yhtiot

Den Finland Oy ja Den Sweden AB omistavat tai

hallinnoivat perustajaurakointiin liittyen kiinteisto-

yhtioita, osakeyhtiodita ja asumisoikeusyhdistyksia

Talliosake- ja Talli-tilojen toteuttamiseen.



Liiketoiminta

DEN Group toimii Kodit, Tilat ja Palvelut
-liiketoiminta-alueilla, joissa se on johtava
toimija valikoiduissa segmenteissa. Yhtiolla
on monipuolinen ja kattava palveluportfolio,
jossa Den Finland Oy toimii kutakin rakennus-
hanketta koordinoivana osapuolena. Raken-
taminen tapahtuu yhteistyoverkostossa toimi-
vien aliurakoitsijoiden ja alihankkijoiden kans-
sa asiakkaan (Designtalo, Ainoakoti,
Finnlamelli, Talo+Tontti) tai yhtion perusta-
man kiinteistoosakeyhtion (Talliosake, Talli)

tontilla.

Puurakenteiset seinaelementit tai hirsikehikot
valmistetaan omalla talotehtaalla ja muut osat
seka rakentamisen vaativat toimenpiteet
hankitaan paasaantoisesti tavarantoimittajilta
ja alihankkijoilta. Toimitussisaltoon kuuluu
myOs talotekniikan toimitus, joka tehdaan

omana tyona.

Kodit

DEN Group on muuttovalmiiden omakotitalo-
jen markkinajohtaja Suomessa. Tuotemerkeis-
ta Designtalo on muuttovalmiiden, raataloity-
jen omakotitalojen edellakavija. Designtalo ja
Ainoakoti ovat muuttovalmiita tai osavalmiita
puurakenteisia taloja, joita markkinoidaan,
myydaan ja rakennetaan asiakkaille, joita ovat

kuluttajat, ammattirakentajat ja rakennuttajat.

Yhtio on Finnlamelli-tuotemerkillaan kansain-
valinen lamellihirsiteknologian johtava kehit-
taja, joka markkinoi, myy ja rakentaa muut-
tovalmiita tai osavalmiita hirsirakenteisia
omakoti- ja vapaa-ajan rakennuksia. Taman
lisaksi yhtio toimittaa hirsirakenteisia koulu- ja
paivakotirakennuksia seka muita hirsirakentei-
sia rakennuksia seka julkiselle etta yksityiselle
sektorille. Suomen omakotitalomarkkinassa
hirsirakentaminen on saavuttanut menneen
vuoden aikana lahes 20 % markkinaosuuden

omakotitalojen rakentamisessa.
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Tilat

DEN Group on Talliosake-tuotemerkil-
laan omassa segmentissaan tilamark-
kinoiden markkinajohtaja Suomessa.
Talliosake-tilat ovat omaperustaista
tuotantoa, jossa konserni suunnittelee
ja rakentaa kohteet hankkimilleen maa-
alueille ja myy tai vuokraa tilat yksityis-
henkildille, yrityksille ja sijoittajille.

Tilat palvelevat varastoina, harrastus-
tiloina tai muussa kaytossa kaava- ja
rakennusmaaraysten puitteissa. Lisaksi
Talliosake-tilat toimivat kiinteistosijoi-
tuskohteina. Talliosake on myos panos-
tanut vahvasti vuokraus-, isannoinnin ja
palveluliiketoiminnan kehittamiseen. Se
on myos rekisteroity vuokrahuoneiston
valitysliike, joka auttaa sijoittajia vuokra-
tason arvioinnissa ja sopivan vuokra-
laisen |oytamisessa seka tekee myos

vuokrasopimuksen sijoittajan puolesta.

Palvelut

Palvelut liiketoiminta-alueella Pohjan-
Teko tarjoaa asiantuntijapalveluita ja
maanrakennusosaamistaan paitsi DENin
sisaisille asiakkaille, myos yrityksille
seka julkiselle sektorille. PohjanGeo on
geotekniikkaan, pohjarakentamisen- ja
hulevesien hallintaan liittyvaan suunnit-
teluun seka konsultointiin erikoistunut
insinooritoimisto, joka tarjoaa palveluita
infran, talonrakentamisen, teollisuuden

ja kaavoituksen tarpeisiin.

Maanrakennuspalvelun myota DENin
kodit ovat saatavilla taysvalmistoimituk-
sina. Asiakkaat saavat kaikki omakoti-
talon suunnittelu- ja rakentamispalvelut
pohjarakentamisesta muuttovalmiiseen
taloon asti samasta yrityksesta. DEN
Tekniikka tarjoaa taloteknisia suunnitte-
lu-, urakointi- ja LVIS -palveluja rakenta-
miseen. Tehokkaalla toteutusprosessilla
varmistetaan laadukas lopputulos asiak-

kaille.

Osaavan toteutusorganisaation tavoit-
teena on hallita asiakasprojektien koko
toimitusketjua myyntivaiheesta suun-
nitteluun, maanrakentamiseen, omiin
tuotantolaitoksiin, tydomaan talonraken-
nusvaiheeseen, omaan talotekniikkaan
aina takuuajan paattymiseen asti. Talloin
koko asiakasprojektin toteutus on yhti-
on hallinnassa vakiintuneiden kumppa-
neiden taydentamana. Asiakaslahtoisyys

ohjaa kaikkia liiketoimintoja.
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Konsernin taloudellinen kehitys

Liikevaihto

Liikevaihto, muutos edellisesta
vuodesta

Kayttokate

Liikevoitto

Liikevoittoprosentti

Tilikauden tulos

Tilikauden tulos, % liikevaihdosta
Oman paaoman tuotto, ROE
Sijoitetun paaoman tuotto, ROCE
Omavaraisuusaste

Nettovelkaantumisaste

Nettovelkaantumisaste
ilman yhtidlainaosuuksia
kiinteistoosakeyhtididen

t€

%

t€

t€

%

t€

%

%

%

%

%

%

2019

178 016

-84 %

4 548
-28 934
-16,3 %
-30 225
-17,0 %
-29,8 %
19,2 %
55,8 %

45,4 %

25,6 %

2018

194 352

32,8 %

4 861
865
0.4 %
2 014
10%
1.8%
0,5%
55,8 %

53,5 %

26,6 %

2017

146 351

974 %

4 974
2134
1,5 %

819
0,6 %
11 %
2,8 %
59,3 %

337 %

15,8 %

Oman paaoman tuotto, ROE, (%) 100 x

Sijoitetun paaoman tuotto, ROI, (%) 100 x

Omavaraisuusaste (%) 100 x

Nettovelkaantumisaste (%) 100 x

Tilikauden voitto

Oma paaoma (keskiarvo)

Voitto ennen veroja + korko-

ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma - korottomat

velat (keskiarvo)

Oma paaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja korolliset

saamiset

Oma paaoma
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Vuonna 2019 konsernin liikevaihto
supistui ja oli 178,0 miljoonaa euroa
(194,4), pienennysta 8,4 %.

Kayttokate vuonna 2019 oli 4,6 miljoo-
naa euroa (4,9) eli 2,6 % liikevaihdosta
(2,5 %).

Konserni on muodostunut useamman
yrityskaupan myota vuosina 2017 ja
2018. Yrityskauppojen yhteydessa
suunnitellut kasvuoletukset ja kannatta-
vuudet eivat ole toteutuneet odotetusti.
Synergiaetuja ei ole saavutettu suunni-
tellussa laajuudessa eika aikataulussa.
Liikearvotestauksen myota kirjattiin 29,1
miljoonan euron arvonalentuminen.
Kirjattu arvonalentuminen esitetaan
tuloslaskelmalla poistojen ja arvonalen-

tumisten erassa.

Edella mainitun arvonalentumisen myo-
ta konsernin liiketulos muodostui tap-

piolliseksi -28,9 miljoonaa euroa (0,9).

Liiketulos ilman arvonalentumiskirjausta
oli 0,2 miljoonaa euroa. Konsernin tili-
kauden tappio oli -30,2 miljoonaa euroa
(2,0).

Kodit-liiketoiminta-alueen liikevaihto
vaheni 6,3 % edelliseen vuoteen verrat-
tuna 113,2 miljoonaan euroon (120,8).
Tilat-liiketoiminta-alueen liikevaihto pie-
neni vuoden aikana 3,3 % ja oli 55,5

miljoonaa euroa (57,4).

Pieni osuus konsernin kokonaisliike-
vaihdosta tuli talotekniikan ja tehtaiden
ulkoisesta myynnista. Vuokraus- ja
isannointililkketoiminta kasvoi voimak-
kaasti, mutta niiden osuus kokonaisliike-

vaihdosta on pieni.



Oma padaoma

milj. euroa (116,5)

Omavaraisuusaste

(55,8 %)
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Taloudellinen
rahoitus

Konsernitaseen loppusumma tilikauden
paattyessa oli 164,2 miljoonaa euroa
(216,9). Oma paaoma tilikauden paat-
tyessa oli 86,3 miljoonaa euroa (116,5).
Omavaraisuusaste oli 55,8 % (55,8 %).
Korollisten velkojen maara konsernita-
seessa oli 45,7 (66,1) miljoonaa euroa.
Nettovelkaantumisaste oli 45,4 % (53,5
%). Osana korollisia velkoja huomioi-
daan kiinteistoosakeyhtioiden yhtiolai-
naosuudet, joita oli tilikauden lopussa

17,1 miljoonaa euroa (31,4).

Konsernin nettorahoituskulut tilikaudella

olivat -1,6 miljoonaa euroa (0,3).

Konsernilla on vuoden lopussa ollut
kaytettavissa 17 miljoonan euron rahoi-
tuslimiitti, joka jakaantuu luottolimiittiin

10 miljoonaa euroa ja Talliosakekohtei-

asema ja

den tonttihankintojen limiittiin 7 miljoo-
naa euroa. Tonttilimiitista oli vuoden
2019 paattyessa kaytossa 3,6 miljoonaa
euroa ja luottolimiitista oli kaytossa ta-

kauksiin 0,1 miljoonaa euroa.

Konsernin liiketoiminnan rahavirta oli
23,5 miljoonaa euroa (-14,7). Maksu-
valmius sailyi konsernissa hyvana tili-

kauden ajan.

Talliosake-liiketoiminnassa konserni
toimii perustajaurakoitsijana ja liiketoi-
minta on omaperustaista tuotantoa,
jossa yhtio suunnittelee ja rakentaa
kohteet ostamilleen tai vuokraamilleen
maa-alueille ja myy valmiit tilat asiakkail-
le. Toimintamallilla on merkittava vaiku-

tus konsernin taserakenteeseen.



Henkilosto

Konsernin palveluksessa olevan
henkiloston maara oli keskimaarin
503 (2018: 536, 2017: 394). Tili-
kauden lopussa henkilokunnan luku-
maara oli 457 (2018: 548, 2017:
469). Henkilostokulut olivat yhteen-
sa 31,1 miljoonaa euroa (2018: 30,9,
2017: 24,5). Henkilostosta 63 % on
toimihenkiloita ja loput 37 % tehtailla

seka tyomailla toimivia henkiloita.

Tilikauden aikana yhtio panosti
vahvasti henkilostojohtamisen ja
yrityskulttuurin kehittamiseen seka
yhtenaisti henkilostojohtamisen
kaytantojaan ja kehitti uusia

toimintatapoja.
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Yhtio on
panostanut
vahvasti kuluttaja-
tutkimukseen ja

-ymmarrykseen.

Tutkimus- ja kehitystoiminta

Konsernin tutkimus- ja kehitystoiminta
jatkui vilkkaana. Konserni tutki ja kehitti
mm. pientalojen rakenteellisen jaykista-
misen vaihtoehtoja ja kodinhoitohuonee-
seen soveltuvan vesitiiviin lattiaelementin
ratkaisua. Myynnin kayttoon raataloitiin
Feel5D-tyokalu, jolla hydodynnetaan
aikaisempia mallistoja ja luonnoskuvia
myyntityossa. Rakentamisessa kehitettiin
dokumentointityokalua, jolla voidaan
kuitata ja dokumentoida valokuvien
avulla eri tyovaiheita. Tyoturvallisuus-
havainnoinnin avuksi raatalditiin Insta
Audit -tyokalu, jolla voidaan seurata ja
raportoida konsernin tapaturmia, vaara-
tilanteita seka suorittaa TT- ja TR-mittauk-

sia.

Konsernilla on myonnettyna mallisuojat

kehittamilleen tyoturvallisuustelineelle,

kavelytasolle, teknisen tilan lattiaelemen-
tille, pilarijalan/anturalevyn yhdistelmalle

ja korvausilman saatojarjestelmalle.

Yhtio on panostanut vahvasti kuluttaja-
tutkimukseen ja -ymmarrykseen. Panos-
tusten tavoitteena on palvelubrandien
kehittaminen ja niiden erilaistaminen
seka toisistaan etta markkinoiden valta-

virrasta.

Designtalo ja Finnlamelli -mallistoja
kehitettiin tilikauden aikana. Designtalo
lanseerasi toukokuussa uuden Nordic-
malliston, jossa yhdistyy asumisen help-
pous ja turvallisuus. Mallistoilla pyritaan
vastaamaan kuluttajien muuttuneisiin
tarpeisiin (mm. pienempia asuntokoko-
ja, tiiviimmille alueille ja erilaisiin ympa-

ristoihin soveltuvia julkisivuratkaisuja).
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Mallistouudistus sisaltaa monia erilaisia kuluttajien arkea

helpottavia ratkaisuja, mm. avaimeton Designtalo.

Finnlamelli-tuotemerkille lanseerattiin kevaalla 2018 painu-
maton Ryhti-hirsi. Ratkaisun tavoitteena on eliminoida
hirrelle tyypillinen rakenteiden painuminen. Ryhti-hirsi
sisaltyy vakiona Finnlamellin kotimaan muutto- ja tays-
valmiisiin toimituksiin. Pakettitoimituksiin Ryhti-hirren saa
tehdasasennettuna. Vuosien 2018-2019 aikana saadut
kokemukset ovat olleet positiivisia. Jatkossa painumatonta
Ryhti-hirtta toimitetaan myos vientimarkkinoille, kunhan
jakeluverkostoon on saatu luotua Ryhti-hirren asennuk-

seen sertifioitu asennusverkosto.

Joulukuussa 2019 Designtalo toi Suomen markkinoiden
ensimmaisena pientalovalmistajana markkinoille pientalo-
ratkaisun, jolla omakotitalon ostaja voi varmistaa talonsa
hiilineutraaliuden talon koko elinkaaren ajalta rakennus-
vaiheesta purkamiseen. Uusi ECO2-paketti on saatavilla
kaikkiin Designtalon talomalleihin. ECO2-koti on toteutet-
tu ekorakenteella. Se on suunniteltu saastamaan luontoa
mahdollisimman paljon. ECO2-kodilla ja lammitystapava-
linnoilla on mahdollisuus vahentaa hiilipaastoja jopa 25

prosenttia rakennuksen elinkaaren aikana.
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Ymparisto

limasto-, ymparisto- ja energia-asiat
ovat keskeisessa osassa tulevaisuuden
asunto- ja toimitilarakentamisessa.
Rakentamisen ja rakennusten kayton
hiilijalanjalkea tullaan seuraamaan ja
mittaamaan. Konserni on mukana pien-
taloteollisuuden yhteishankkeessa,
jossa pilotoidaan hiilijalanjalkilasken-
taa. Energiatehokkuus tulee ohjaamaan
valintoja. Konserni seuraa ja kehittaa

toimintaansa alan vaatimusten mukaan.

Den Finland Oy:n rakentamat muutto-
valmiit omakotitalot ja toimitilat ovat
puurunkoisina rakennuksina hiilta sitovia
ja kierratettavia tultuaan elinkaarensa
paahan. Jatteiden hyotykaytto ja kier-
rattaminen otetaan huomioon yhtion

kaikissa avainprosesseissa. Tehokkaassa

tuotannollisessa toiminnassa hukka-
tavaran ja jatteen syntymista pyritaan
ehkaisemaan mahdollisimman pitkalle.
Toimintaprosesseja kehitetaan aktiivisesti
siten, etta yhtion toiminta seka loppu-
tuote rasittavat mahdollisimman vahan
ilmastoa ja ymparistoa. Tyomaa-aikainen
jatteenkasittely kuuluu tilaajan tehtaviin.
Den Finlandin yhteistyokumppanin kautta
tilaajille tarjotaan tydomaan jatehuoltoon
liittyvaa lisapalvelua. Yhtiossa ei ole
kaytossa ymparistolle haitallisia aineita
eivatka tuotantoprosessit kuormita

ymparistoa tavanomaista enempaa.

Den Finland Oy:n rakentamat Finnlamelli-
hirsirakennukset koetaan terveellisiksi

asua erityisesti niiden sisailman laadun

vuoksi. Hirsi sopeutuu hyvin luonnollisiin
kosteuden ja lampotilan muutoksiin, min-
ka vuoksi asumisolosuhteet sailyvat hyvin
tasapainoisina vuodenajasta huolimatta.
Hirresta rakennettujen pientalojen osuus
onkin kasvanut jo useampana vuonna
perakkain. Viimeisimman RTS-tutkimuk-
sen mukaan vuonna 2018 jo joka viides
Suomessa rakennettu omakotitalo raken-
nettiin hirresta. Yhtio perustaa toimin-
tansa kestavan kehityksen periaatteille.
Valtaosa kaytetysta puumateriaalista
hankitaan sertifioituna. Hirren tuotannon
yhteydessa syntyva puuaines kaytetaan
omaan lammontuotantoon tai myydaan

polttoaineena ulkopuolisille.
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Riskit ja

oo
epavarmuus-
tekijat
Konsernin riskeja tunnistetaan, arvioi-
daan, hallitaan ja seurataan kaikissa
liiketoiminnoissa ja myos koko konser-
nissa. Merkittavimmat riskit luokitellaan

strategisiin, operatiivisiin, vahinko- ja

rahoitusriskeihin seka ymparistoriskeihin.

Yleiseen taloudelliseen kehitykseen
liittyvia riskeja ovat kuluttajien luottamus
omaan talouteen, yritysten luottamus,
markkinoiden kilpailutilanne, asunto-
lainojen ja kiinteistoosakeyhtididen
yhtiolainojen saatavuus seka asunto-
lainan koron kehitys ja yleinen tyot-

tomyysaste.
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Merkittava osa konsernin asiakkaista
on yksityishenkildita, mutta asiakas-
kunta on laajentunut myos yrityksiin ja
kiinteistosijoittajiin. Markkina- ja kulut-
tajakayttaytymisen muutokset pyritaan
hallitsemaan markkinoiden, asiakas-
tyytyvaisyyden ja kuluttajatutkimusten
seurannalla ja tarjoamalla eri asiakas-
segmenteille kattava valikoima heidan

odottamiaan palveluita.

Liiketoimintaympariston riskeihin haas-
teita tuovat kuntien kaavoituspolitiikka,
tonttien saatavuus, pientalorakentamista
koskevien saadosten kehitys, pientalo-
asumisen tulevaisuuden kustannukset
seka rakentamismaaraysten kehitys.
Naita haasteita pyritaan ennakoimaan
ja hallitsemaan osallistumalla alan
etujarjestojen ja alan yhdistysten toi-
mintaan ja tekemalla yhteistyota vi-
ranomaisten kanssa. Den Finland Oy
on mm. PTT Pientaloteollisuus ry:n ja

Hirsitaloteollisuus ry:n jasen.

Operatiivisten riskien hallinta tapahtuu
kaikki toiminnot kattavan, tarkkaan
maaritellyn ja hallitun toimitusketjun ja
siihen liittyvan toiminnanohjausjarjestel-
man kautta. Konserniyhtidissa on varau-
duttu toiminnan riskeihin vakuuttamalla

toimintaa riittavassa laajuudessa.

Tyoturvallisuutta ja laatua hallitaan ta-
paturmataajuuden ja laatumittareiden
ohjeistuksilla, maarayksilla ja valvonnal-
la, koulutuksella ja turvallisen tyoympa-
riston ja tyokalujen varmistamisella seka
laatusertifikaateilla ja laadunvalvonnalla.
Jatkossa tyoturvallisuudessa paino-
tetaan entista enemman ennakointia
turvallisuushavaintojen ja korjaavien

toimenpiteiden kautta.

Tietohallinnolla on keskeinen merkitys
yhtion riskienhallinnassa. Tietojarjestel-
mat ovat tehokkaan sisaisen valvonnan
kannalta kriittisen tarkeita, silla monet

valvontatoimenpiteet perustuvat tieto-

tekniikkaan. ICT- ja tietoturvariskit hal-
litaan mm. |CT-prosessisuunnittelulla ja

kayttajaoikeuksien hallinnalla.

Rahoitusriskeista merkittavimpia ovat
rahoituksen saatavuuteen liittyvat riskit
ja taseriskit. Talliosakeliiketoiminta on
omaperustaista tuotantoa ja toiminta-
mallilla on merkittava vaikutus konsernin
taserakenteeseen. Taseriskia pyritaan
hallitsemaan hankkeiden aloitusten,
sijaintien ja alueiden markkinatilanteen
analyysilla, hankkeiden kaynnistamisel-
|a riittavalla myynti- ja varausasteella ja

taseseurannalla.

Konserniyhtioilla on merkittavassa maa-
rin lainarahoitusta. Osa lainarahoituk-
sesta on vaihtuvakorkoista. Den Finland
Oy on suojannut osan lainapositiostaan
koronvaihtosopimuksella ja nain pyrki-
nyt ehkaisemaan korkojen heilahtelujen
vaikutukset tulokseen ja taloudelliseen

aseémaan.



Suurin osa myynti- ja ostotapahtumista
on euroissa. Konserni altistuu valuutta-
riskille Ruotsin kruunuun liittyen johtu-
en Talli-liiketoiminnasta Ruotsissa, ja

lilketoiminnan laajentuessa valuuttariski

tullee kasvamaan.

Den Finland Oy:n toimintaan kuuluu
olennaisesti lopputuotteeseen liittyva
asiakkaille annettava takuu. Lisaksi
rakennusalan saannosten mukainen
10 vuoden rakennevastuu kohdistuu
yrityksen toimintaan ja lopputuottee-
seen. Yhtio vastaa naista asiakkailleen.
Takuu- ja korjausriskeihin on varauduttu
kirjaamalla taseessa edellisten vuosien
toteutumatiedon pohjalta takuukulu-
varaus. Lisaksi tavarantoimittajilta ja
aliurakoitsijoilta edellytetaan vastaavia

takuuvastuita.
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Hallinnointi

Yhtion tavoitteena on avoin, lapina-
kyva ja vastuullinen hallinnointi seka
johtaminen. Sitoudumme hyvaan hal-
lintotapaan noudattamalla voimassa
olevaa lainsaadantoa ja yhtiojarjestysta.

Konsernilla on myos hyvaksytyt eettiset

ohjeet seka sisaiset toimintaperiaatteet.

DEN Group Oy:n hallituksen jasenina

ovat toimineet:

1.1.2019-9.5.2019
Saku Sipola (puheenjohtaja), Tuomo
Raasio, Antti Karppinen, la Adlercreutz,

Anu Tuomola ja Kari Neilimo

9.5.2019-31.12.2019
Saku Sipola (puheenjohtaja), Tuomo
Raasio, Heikki Lahtinen, Jan Mattlin,

Anu Tuomola ja Kari Neilimo

Yhtion tavoitteena
on avoin, lapinakyva
ja vastuullinen
hallinnointi seka
johtaminen.

1.1.2020 alkaen
Saku Sipola (puheenjohtaja), Heikki
Lahtinen, Jan Mattlin, Anu Tuomola ja

Kari Neilimo

Hallitus on perustanut toimintaansa
avustamaan tarkastusvaliokunnan seka

nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan.

Konsernin johtoryhmaan kuului vuoden

2019 lopussa seuraavat henkilot:

Jaakko Taivalkoski (toimitusjohtaja),
Dennis Roikonen (talousjohtaja), Markus
Alitalo (liiketoimintajohtaja, Talliosake),
Jarmo Huhtala (lilketoimintajohtaja,
Designtalo), Markku Uotinen (liiketoi-

mintajohtaja, Finnlamelli)

Tilinpaatoksen allekirjoittamishetkella
johtoryhmaan kuuluivat seuraavat
henkilot:

Pasi Tolppanen (toimitusjohtaja), Dennis
Roikonen (talousjohtaja), Markus Alitalo
(liiketoimintajohtaja, Talliosake), Jarmo
Huhtala (liiketoimintajohtaja, Designta-
lo), Markku Uotinen (lilketoimintajohta-

ja, Finnlamelli)

Tilintarkastajana on toiminut tilintarkas-
tusyhteiso Deloitte Oy paavastuullisena

tilintarkastajanaan KHT Eero Lumme.



Tietoja
vhtion
osakkeista

Yhtion osakepaaoma oli tilikauden lo-
pussa 65.002.500,00 euroa. Yhtiolla oli
tilikauden lopussa 18.032.210 osaketta.
Yhtiolla on yksi osakelaji ja kaikilla osak-
keilla on samanlainen oikeus osinkoon ja
yhtion varoihin. Yhtion osakkeiden luovu-
tusta rajoittaa yhtiojarjestyksen lunastus-
lauseke ja yhtion osakkeen hankkimista

yhtiojarjestyksen suostumuslauseke.

Yhtiokokous, joka pidettiin 7.6.2018,
valtuutti hallituksen paattamaan osa-
keannista. Osakeantivaltuutuksen nojalla
yhtion hallitus valtuutettiin laskemaan
lilkkkeelle enintaan 400.000 kappalet-

ta yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin
hallitus paattamaan kaikista osakeannin
ehdoista. 9.5.2019 pidetty yhtiokokous

piti valtuutuksen voimassa.
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Tilikauden ja

Ikeiset tapahtumat ja arvio

todennakoisesta tulevasta kehityksesta

Konsernin uudeksi toimitusjohtajaksi nimi-
tettiin Pasi Tolppanen 10.2.2020 alkaen.

Tilinpaatoksen allekirjoitushetkella
maailmalla on nopeasti laajalle levinnyt
koronavirus-pandemia. Osakemarkki-
nat ovat romahtaneet vuodenvaihteen
tasolta ja talousennusteita on laskettu.
Talouden kehitysta on vaikea arvioida.
Eraiden ennusteskenaarioiden mukaan
talouden kehitys hidastuu tai laskee
jonkin verran lahikuukausien ja vuoden
aikana. Pessimistisempien ennusteiden
mukaan talous voi taantua merkittavas-
ti lahikuukausien ja alkaneen vuoden
aikana. Taudin mahdollinen leviaminen
ja epidemian pitkittyminen vaikuttaa
yritysten lilketoimintaan ja talouteen

huomattavasti. Talouden kehityksen

heikkeneminen, ihmisten huoli omasta
taloudestaan ja tyopaikkojen pysyvyy-
desta tulee vaikuttamaan ainakin alka-
neen toimintavuoden yhtion likketoimin-

taan ja talouteen.

DEN Group kaynnisti 17.3.2020 yhteis-

toimintaneuvottelut kannattavuutensa ja

kustannustehokkuutensa parantamiseksi.

Neuvotteluiden perusteena on korona-
viruksen aiheuttama epavarmuus seka
mahdolliset keskeytykset ja peruutukset
myynnissa, suunnittelussa, tilauksissa,
tehtaiden tuotannossa, rakentamisessa,
LVIS-asennuksissa ja maarakentamises-
sa. Yhteistoimintaneuvottelut saattavat
enimmillaan johtaa DEN Groupin henki-
|ostossa enintaan 90 paivan maaraaikai-

siin lomauttamisiin.

Tilinpaatoksen allekirjoitushetkella
koronaviruksen vaikutukset DEN
Groupin toimintaan ovat toistaiseksi
olleet rajallisia. Tulevaisuudessa korona-
virus voi vaikuttaa konsernin toimintaan
esimerkiksi sulkemalla tyomaita sairas-
tumisien tai liikkkumisrajoitusten takia.
Koronaepidemian laajeneminen voi
alentaa tuotteiden kysyntaa mm. yleisen
epavarmuuden, lisaantyneen tyottomyy-
den ja rahoituksen saatavuuden heikke-

nemisen myota.

Konsernin johto pyrkii varautumaan
kaikkiin tunnistettavissa oleviin olennai-
siin riskeihin suunnittelemalla vaihto-
ehtoisia toimenpiteita toiminnan ylla-
pitamiseksi. Liiketoiminnan luonteesta
johtuen konserni kykenee sopeutta-

maan kulurakennettaan ja kayttopaa-



omaansa koronaviruksesta aiheutuviin
kysynnan voimakkaisiinkin muutoksiin.
Pandemiasta johtuvilla seikoilla voi olla
merkittavakin vaikutus yhtion toimin-
taan, mutta tassa vaiheessa on vaikea
arvioida mahdollisen vaikutuksen suu-
ruutta ja ajoitusta konsernin tulokseen
ja taloudelliseen asemaan tulevaisuu-

dessa.

Yhtion johto seuraa tilannetta aktiivi-
sesti ja arvioi ylla mainittujen seikko-
jen vaikutusta konsernin liikevaihtoon,
tulokseen ja taseen varojen, erityisesti
johdon harkintaa vaativien erien, kuten
liilkearvon arvostukseen 2020 tilikauden
aikana. Yhtion kasityksen mukaan yhtio
kykenee turvaamaan riittavat taloudelli-
set voimavarat ja rahoituksen toiminnan

jatkuvuuden varmistamiseksi.
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Hallituksen
esitys
voitonjaosta

Emoyhtion tilikauden tappio oli

29 107 252,79 euroa ja jakokelpoiset
varat 6 493 541,21 euroa. Hallitus eh-
dottaa yhtiokokoukselle, etta tilikauden
tulos siirretaan taysimaaraisena yhtion

voitto-/tappiotilille ja osinkoa ei jaeta.
Helsingissa 31.3.2020,

DEN Group Oy
Hallitus



KONSERNI-
TILINPAATOS
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Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

1.1.-31.12. 1.1.-31.12.

t€ Liitetieto

Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, euroa
Laimennettu, euroa

Tilikauden tuloksen jakautuminen:
Emoyhtion omistajille

Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan myohemmin
siirtaa tulosvaikutteiseksi

Muuntoerot

1.1.-31.12.1.1.-31.12.

2019

-1,68
-1,68

-30 225

2018

0,11
0,11

2 014

TILIKAUDEN LAAJA TULOS
YHTEENSA

-30 222

2015

t€ Liitetieto 2019 2018
Liikevaihto 1 178016 194 352
Liiketoiminnan muut tuotot 2 44 205
Valmiiden ja keskeneraisten 10 038 17 765
tuotteiden varastojen muutos

Aineiden ja tarvikkeiden kaytto -66 581 -95 940
Ulkopuoliset palvelut -51 659 -60 945
Henkildstokulut 5 -31 065 -30 908
Liiketoiminnan muut kulut 3,6 -14 168 -19 668
Kayttokate 4 548 4 861
Poistot ja arvonalentumiset 4 -33 482 -3 996
Liikevoitto -28 934 865
Rahoitustuotot 18 1690
Rahoituskulut -1 582 -1 393
Rahoituskulut (netto) 7 -1 564 297
Voitto/tappio ennen veroja -30 498 1163
Tuloverot 8 273 852
TILIKAUDEN TULOS -30 225 2014

Tilikauden laajan tuloksen
jakautuminen:

Emoyhtion omistajille

-30 222

2 015
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t€

VARAT
Pitkaaikaiset varat

Konsernitase, IFRS

Liitetieto 31.12.2019 31.12.2018

Liikearvo 10 87 911 117 028
Aineettomat hyodykkeet 10 6 316 7 745
Aineelliset hyodykkeet 11 7 133 7 164
Muut saamiset 88 125
Laskennalliset

verosaamiset 12 2156 2074
Pitkaaikaiset varat

yhteens 103 603 134 135
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 13 44 667 59 965
Myyntisaamiset 14 7 576 13 364
Lainasaamiset 14 0 3
Muut saamiset 14 606 2128
Ennakkomaksut ja

siirtosaamiset 14 954 2103
Verosaamiset 14 302 602
Rahavarat 15 6 498 3679
Lyhytaikaiset varat

yhteensi 60 603 81 845
Myytavana olevat pitka-

aikaiset omaisuuserat 27 0 945
VARAT YHTEENSA 164 207 216 926

t€ Liitetieto 31.12.2019 31.12.2018
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma

padaoma

Osakepaaoma 16 65 003 65 003
Sijoitetun vapaan oman paaoman

rahasto 16 34 151 34 151
Muuntoerot 16 4 1
Kertyneet voittovarat 16 -12 854 17 371
Emoyhtion omistajille kuuluva oma

padoma yhteensa 86 303 116 525
Oma paaoma yhteensa 86 303 116 525
Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 12 1224 1480
Varaukset 17 1050 1231
Rahoitusvelat 18 16 711 19 203
Muut pitkaaikaiset velat 19 4 675 6 094
Pitkaaikaiset velat yhteensa 23 660 28 008
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat 19 6731 7 688
Muut lyhytaikaiset velat 19 5298 10 682
Ennakkomaksut 19 9 574 7 955
Verovelat 19 0 203
Varaukset 17 880 734
Rahoitusvelat 18 23 169 38914
Siirtovelat 19 8 591 6218
Lyhytaikaiset velat yhteensa 54 243 72 393
Velat yhteensa 77 904 100 401
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 164 207 216 926
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

t€ 2019 2018
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto -30 225 2014
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 33482 3 996
Vaihto-omaisuuden kayvan arvon kohdistus 0 3086
Muut oikaisut 246 1367
Rahoitustuotot ja -kulut 1564 -297
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden 1 4
myyntivoitot ja -tappiot
Verot -273 -852
Rahavirta ennen kiayttopaaoman muutoksia 4793 9 310
Kayttopadaoman muutokset:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 8 461 3890
Vaihto-omaisuuden muutos 13 313 -21 855
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -1 555 -2 041
Kayttopadaoman muutokset 20219 -20 006
Maksetut korot -1 610 -1162
Saadut korot 18 35
Maksetut verot 33 -2 889
-1 559 -4 016
Liiketoiminnan nettorahavirta 23 453 -14 712

t€ 2019 2018
Investointien rahavirrat

Tytaryritysten ja Iiiketoimintojen hankir)ta 0 2362
vahennettyna hankintahetken rahavaroilla

I}:\yvéeg;[/ilkne?lstii?neettomun ja aineellisiin 1305 2 628
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden 1 4
myynti

Investointien nettorahavirta -1 304 -4 986
Rahoituksen rahavirrat

Lainojen nostot 420 5 976
Lainojen takaisinmaksut -4 293 -5 604
Yhtiolainaosuuksien muutos -14 372 11 328
Vuokrasopimusvelkojen maksut -1 085 -979
Osakeanti 0 1400
Rahoituksen nettorahavirta -19 330 12121
Rahavarojen muutos 2 819 -7 577
Rahavarat tilikauden alussa 3679 11 256
Rahavarat tilikauden lopussa 6 498 3 679
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Sijoitetun vapaan

Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista, IFRS

t€ Osake-paaoma oman paaoman Muuntoerot Kgrtyneet Yhteensa
T voittovarat

Oma paaoma 1.1.2018 65 003 31951 0 15 356 112 310

Tilikauden laaja tulos 0 0 2014 2 015

Laajan tuloksen erat yhteensa (0} (0} 2014 2 015

Liiketoimet omistajien kanssa

Osakeanti 2200 0 2 200

Liiketoimet omistajien kanssa,

yhteens (0} 2 200 o o 2 200

Oma paaoma 31.12.2018 65 003 34 151 17 371 116 525

Oma paioma 1.1.2019 65 003 34 151 17 371 116 525

Tilikauden laaja tulos 0 0 -30 225 -30 222

Laajan tuloksen erat yhteensa (0] 0 3 -30 225 -30 222

Liiketoimet omistajien kanssa

Osakeanti

Liiketoimet omistajien kanssa,

yhteensa 0 0 0 0 0

Oma padoma 31.12.2019 65 003 34 151 4 -12 854 86 303
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LITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Konsernin perustiedot

DEN Group on asumisen ja tilojen
kuluttajapalveluja tarjoava konserni.
DEN Group on johtava tilasuunnitteluun,
toteutuksiin ja yllapitoon erikoistunut
0saaja, joka yhdistaa alansa parhaat
tilojen, kotien ja palveluiden asian-
tuntijat. Konsernin emoyhtic on DEN
Group Oy, jonka kotipaikka on Helsinki
ja rekisteroity osoite Pakkalankuja 7,
01510 Vantaa. Emoyhtion liiketoiminta

on organisoitu sen tytaryhtioille.

Jaljennos konsernitilinpaatoksesta on
saatavissa emoyhtion paakonttorista
osoitteesta Pakkalankuja 7, 01510

Vantaa.

DEN Group Oy:n hallitus hyvaksyi
taman konsernitilinpaatoksen julkaista-
vasi 31.3.2020. Suomen osakeyhtiolain
mukaan osakkeenomistajilla on mahdol-
lisuus hyvaksya tai hylata tilinpaatos sen
julkistamisen jalkeen pidettavassa yhtio-
kokouksessa. Yhtiokokouksella on myos
mahdollisuus tehda paatos tilinpaatok-

sen muuttamisesta.

Tilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Laatimisperusta
Konsernitilinpaatos on laadittu kansain-
valisten tilinpaatosstandardien (IFRS,

International Financial Reporting

Standards) mukaisesti ja sita laadittaes-
sa on noudatettu 31.12.2019 voimassa
olevia IAS- ja IFRS-standardeja seka
SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisil-
|a tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla
annetuissa saannoksissa EU:n asetuk-
sessa (EY) N:o 1606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellet-
taviksi hyvaksyttyja standardeja ja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatok-
sen liitetiedot ovat myos suomalaisten,
IFRS-saannoksia taydentavien kirjanpi-

to- ja yhteisolainsaadannon mukaiset.

Konsernitilinpaatos esitetaan tuhansina

euroina, ellei toisin ole mainittu.
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Konserni otti 2017 IFRS siirtymatilin-
paatoksessa siirtymapaivasta 1.1.2016
kayttoon uudet IFRS 15 Myyntituotot
asiakassopimuksista ja IFRS 16 Vuok-
rasopimukset -standardit ennen niiden

pakollista soveltamisajankohtaa.

Konserni on soveltanut IFRS 9 Rahoi-
tusinstrumentit -standardia 1.1.2018
alkaen takautuvasti. Siirtymasaantojen
mukaisesti vertailulukuja ei ole oikaistu,
ja vertailutiedot ovat konsernin aiemmin
noudattamien tilinpaatoksen laatimispe-
riaatteiden mukaisia. Standardin kayt-
toonotolla ei ollut vaikutusta 1.1.2018

Oomaan paaomaan.

Konserni ei ole ottanut kayttoon uusia
standardeja 1.1.2019 alkaen.
Konsolidointiperiaatteet

Tytaryritykset

Konsernitilinpaatos sisaltaa DEN Group

Oy:n seka sellaiset tytaryhtiot, joissa
emoyhtiolla on suoraan tai valillisesti

yli 50 prosentin osuus osakkeiden
aanimaarista tai joissa konsernilla on
muutoin maaraysvalta. Maaraysvalta
syntyy, kun konserni olemalla osallisena
yhteisossa altistuu yhteison muuttuvalle
tuotolle tai on oikeutettu sen muuttu-
vaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan
tahan tuottoon kayttamalla yhteisoa
koskevaa valtaansa. Hankitut tytaryrityk-
set yhdistellaan konsernitilinpaatokseen
siita hetkesta alkaen, kun konserni on
saanut niissa maaraysvallan. Yhdistely

lopetetaan, kun maaraysvalta lakkaa.

Liiketoimien yhdistamiset kasitellaan
hankintamenetelmalla. Tytaryrityksen
hankinnasta maksettava vastike sisaltaa
luovutetut varat, syntyneet velat aiem-
mille omistajille seka konsernin liikkee-
seen laskemat oman paaoman ehtoiset
osuudet, kaikki arvostettuna kaypiin

arvoihin.

Luovutettu vastike sisaltaa ehdollisesta
vastikejarjestelysta johtuvan omaisuus-
eran tai velan kayvan arvon. Yksiloitavis-
sa olevat liiketoimintojen yhdistymises-
sa hankitut varat ja vastattaviksi otetut
velat ja ehdolliset velat arvostetaan
hankinta-ajankohdan kaypiin arvoihin.
Maaraysvallattomien omistajien osuus
hankinnan kohteessa kirjataan hankinta-
kohtaisesti joko kaypaan arvoon tai
maaraan, joka vastaa maaraysvallatto-
mien omistajien suhteellista osuutta
hankinnan kohteen yksiloitavissa ole-
vien nettovarojen taseeseen merkityista

maarista.

Hankintaan liittyvat menot kirjataan

kuluksi toteutuessaan.

Jos liiketoimintojen yhdistaminen tapah-
tuu vaiheittain, hankkijaosapuolella han-
kinnan kohteessa aiemmin ollut oman
paaoman ehtoinen osuus arvostetaan
hankinta-ajankohtana kaypaan arvoon ja

tasta syntyvat voitot ja tappiot kirjataan
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tulosvaikutteisesti.

Mahdollisesti luovutettava ehdollinen
vastike kirjataan hankinta-ajankohdan
kaypaan arvoon. Myohemmat muutok-
set omaisuuseraksi tai velaksi katsot-
tavan ehdollisen vastikkeen kayvassa
arvosta kirjataan IFRS 9:n mukaisesti
joko tulosvaikutteisesti tai muihin laajan
tuloksen eriin. Jos ehdollinen vastike
on luokiteltu omaksi paaomaksi, sen
kirjanpitoarvo ei muutu, ja kun vastike
myohemmin suoritetaan, tata koskevat

kirjaukset tehdaan omaan paaomaan.

Konsernin valiset liiketapahtumat, saa-
miset ja velat seka sisaisista liiketoimis-
ta johtuvat realisoitumattomat voitot
eliminoidaan. Myos realisoitumattomat
tappiot eliminoidaan. Tytaryritysten
tilinpaatokset on tarvittaessa muutettu
vastaamaan konsernin noudattamia

laatimisperiaatteita.

Aineelliset kaytto-
omaisuushyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan pois-
toilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn

alkuperaiseen hankintamenoonsa.

Hyodykkeista tehdaan tasapoistot
arvioidun taloudellisen vaikutusajan
kuluessa. Maa-alueista ei tehda poistoja.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ovat

seuraavat:
Rakennukset 20 vuotta
Rakennelmat 5-10 vuotta

Tuotantokoneet ja -laitteet 3-10 vuotta

Konttorikalusteet 3-8 vuotta
IT-laitteet 3-5 vuotta
Autot ja liikkuva kalusto 3-8 vuotta
Muut aineelliset 3-10 vuotta

Hyodykkeiden jaannosarvo ja taloudelli-
nen vaikutusaika tarkistetaan jokaisessa
tilinpaatoksessa ja tarvittaessa oikais-

taan kuvastamaan taloudellisen hyodyn

odotuksissa tapahtuneita muutoksia.

Aineellisten hyodykkeiden kaytosta

poistamisesta ja luovutuksista syntyvat
myyntivoitot ja -tappiot sisaltyvat liike-
toiminnan muihin tuottoihin tai liiketoi-

minnan muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut
aineettomat hyodykkeet

Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistamisissa syntyva
liilkearvo kirjataan maaraan, jolla luovu-
tettu vastike, maaraysvallattomien omis-
tajien osuus hankinnan kohteessa ja
aiemmin omistettu osuus yhteen lasket-
tuina ylittavat hankitun nettovarallisuu-

den kayvan arvon.

Ennen 1.1.2016 tapahtuneet hankinnat
on kirjattu aiemman tilinpaatosnormis-

ton mukaisesti.

Liikearvoista ei kirjata poistoja, vaan ne

testataan mahdollisen arvonalentumisen
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varalta vuosittain ja aina kun esiintyy
jokin viite siita, etta arvo saattaa olla
alentunut. Tata tarkoitusta varten liikear-
vo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikoille tai rahavirtaa tuottavien yksi-
koiden ryhmalle. Liikearvo arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon vahen-

nettyna arvonalentumisilla. Arvonalen-

nukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Myytyyn yritykseen liittyvan liikearvon
kirjanpitoarvo vaikuttaa myyntivoittoon

ja -tappioon.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyodyke merkitaan taseeseen
alun perin hankintamenoon silloin, kun
hankintameno on maaritettavissa luotet-
tavasti ja on todennakoista, etta omai-
suuserasta johtuva odotettavissa oleva
vastainen taloudellinen hyoty koituu

konsernin hyvaksi.

Aineettomat hyodykkeet, joilla on tun-
nettu tai arvioitu rajallinen taloudellinen

vaikutusaika, poistetaan vaikutusaika-

naan tasapoistoina kuluksi tuloslaskel-
maan. Aineettomista hyodykkeita, joilla
on rajoittamaton taloudellinen vaikutus-
aika, ei kirjata poistoja, vaan ne testa-
taan vuosittain arvonalentumisen

varalta.

Yrityshankintojen yhteydessa hankitut
muut aineettomat hyodykkeet kirjataan
taseeseen erilleen liikkearvosta, mikali ne
tayttavat hyodykkeen maaritelman: ne
ovat eriteltavissa tai perustuvat sopi-
muksiin tai laillisiin oikeuksiin. Muut
yrityshankintojen yhteydessa kirjatut
aineettomat hyodykkeet koostuvat mm.
tavaramerkkien, asiakassopimusten ja
niihin liittyvien asiakassuhteiden seka
kilpailukieltosopimusten arvosta ja han-
kittuun teknologiaan ja alaan liittyvan

prosessiosaamisen arvosta.

Ostetut tietokoneohjelmat ja lisenssit
aktivoidaan hankintamenoon ja ohjel-
mien kayttoon saattamisesta aiheutu-

neiden menojen arvoon. Hankintameno

poistetaan tasapoistoina lisenssien arvi-
oituna taloudellisena pitoaikana. Tieto-
koneiden yllapitokustannukset kirjataan
kuluksi syntymishetkella. Strategisiksi
luokiteltujen IT-hankkeiden oman tyon
osuus aktivoidaan taseeseen silta osin
kuin aktivointiedellytykset muun muassa
kulujen seurannan osalta tayttyvat.
Poistot aloitetaan, kun IT-hanke on val-

mis kaytettavaksi.

Tutkimusmenot kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi. Uusien tai kehittyneem-
pien tuotteiden suunnittelusta aiheu-
tuneet menot aktivoidaan taseeseen
aineettomiksi hyodykkeiksi siita lahtien,
kun tuote on teknisesti toteutettavissa,
se voidaan hyodyntaa kaupallisesti ja
tuotteesta odotetaan saatavan vastaista
taloudellista hyotya. Aktivoitavat kehitta-
mismenot poistetaan taloudellisena
pitoaikana. Poistot aloitetaan, kun
hyodyke on valmis kaytettavaksi. Hyo-
dykkeen, joka ei ole viela valmis, arvo

testataan vuosittain arvonalentumisen
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varalta. Kehityskulut, joista ei odoteta

syntyvan taloudellista hyotya, kirjataan
tuloslaskelmaan kuluksi. Konsernilla ei
ole ollut aktivoitavia kehittamismenoja

esitetyilla tilikausilla.

Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ovat

seuraavat:
Asiakassuhteet 3-5 vuotta
IT-ohjelmistot 3-5 vuotta
Tuotenimet 5-10 vuotta
Muut aineettomat 3-10 vuotta

Aineellisten ja
aineettomien hyodykkeiden
arvonalentumiset

Konserni arvioi jokaisena raportointi-
kauden paattymispaivana, onko viitteita
siita, etta jonkin omaisuuseran arvo on
alentunut. Jos viitteita ilmenee, arvioi-
daan kyseisesta omaisuuserasta kerry-
tettavissa oleva rahamaara. Liikearvosta

kerrytettavissa oleva rahamaara arvioi-

daan vuosittain riippumatta siita, onko
arvonalentumisesta viitteita. Lisaksi
liikearvon arvonalentumistestaus teh-
daan aina, kun esiintyy jokin viite siita,
etta yksikon arvo saattaa olla alentunut.
Arvonalentumisen kirjaamistarvetta
tarkastellaan rahavirtaa tuottavien yksik-
kojen tasolla, eli silla alimmalla yksikko-
tasolla, joka on paaosin muista yksikois-
ta rijppumaton ja jonka rahavirrat ovat
erotettavissa ja pitkalle riippumattomia
muiden vastaavien yksikoiden rahavir-

roista.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on
omaisuuseran kaypa arvo vahennetty-
na luovutuksesta johtuvilla menoilla tai
kayttoarvo sen mukaan, kumpi niista

on suurempi. Kayttoarvolla tarkoitetaan
kyseisesta omaisuuserasta tai rahavirtaa
tuottavasta yksikosta saatavissa olevia
arvioituja vastaisia nettorahavirtoja,
jotka diskontataan nykyarvoonsa. Dis-
konttauskorkona kaytetaan ennen veroa

maaritettya korkoa, joka kuvastaa mark-

kinoiden nakemysta rahan aika-arvosta
ja omaisuuseraan liittyvista erityisris-
keista. Arvonalentumistappio kirjataan
kuluna, kun omaisuuseran kirjanpitoarvo
on suurempi kuin siita kerrytettavissa
oleva rahamaara. Mikali arvonalentumis-
tappio kohdistuu rahavirtaa tuottavaan
yksikkoon, se kohdistetaan ensin vahen-
tamaan rahavirtaa tuottavalle yksikolle
kohdistettua lilkearvoa ja taman jalkeen
vahentamaan muita yksikon omaisuuse-
ria tasasuhteisesti. Arvonalentumistap-
pion kirjaamisen yhteydessa poistojen
kohteena olevan omaisuuseran taloudel-
linen vaikutusaika arvioidaan uudelleen.
Muusta omaisuuserasta kuin lilkearvosta
kirjattu arvonalentumistappio peruute-
taan siina tapauksessa, etta on tapah-
tunut muutos niissa arvioissa, joita on
kaytetty maaritettaessa omaisuuseras-
ta kerrytettavissa olevaa rahamaaraa.
Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan
peruta enempaa, kuin mika omaisuus-
eran kirjanpitoarvo olisi ilman arvon-

alentumistappion kirjaamista. Liike-
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arvosta kirjattua arvonalentumistappiota

ei peruta missaan tilanteessa.

Myytavana olevat pitkaaikaiset
omaisuuserat

Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omai-
suuseriin on kirjattu sellaiset pitka-
aikaiset omaisuuserat, joiden kirjanpito-
arvoa vastaava maara tulee kertymaan
paaasiallisesti omaisuuseran myynnista
sen sijaan, etta se kertyisi omaisuus-
eran jatkuvasta kaytosta ja niiden myyn-
ti on erittain todennakoinen. Myytavana
olevat pitkaaikaiset omaisuuserat on
arvostettu kirjanpitoarvoon tai sita
alempaan luovutuksesta johtuvilla me-
noilla vahennettyyn kaypaan arvoon.
Poistot naista omaisuuserista lopete-

taan luokitteluhetkella.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus muodostuu rakenteilla

olevista kohteista, myytavaksi tarkoite-

tuista valmiista kohteista seka toimin-
nassa kaytettavista aineista ja tarvikkeis-
ta. Naiden hankintameno muodostuu
tontin arvosta ja muista rakentamisen
raaka-aineista, vieraan paaoman me-
noista, suunnittelukuluista, valittomista
tyosuorituksista johtuvista menoista
seka muista valittomista ja valillisista
rakennushankkeisiin liittyvista menois-
ta. Myos myytaviksi tarkoitettuihin ra-
kennushankkeisiin liittyvat vuokratontit

sisallytetaan vaihto-omaisuuden arvoon.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankinta-
menoon tai sita alhaisempaan nettorea-
lisointiarvoon. Aineiden ja tarvikkeiden
hankintameno maaritetaan painotetun
keskihinnan menetelmalla. Keskenerais-
ten toiden ja valmiiden kiinteistoosake-
yhtididen osakkeiden hankintameno
muodostuu tontin arvosta ja muista raa-
ka-aineista, suunnittelumenoista, valitto-
mista tyosuorituksista johtuvista menois-
ta, muista valittomista menoista seka

osuudesta valmistuksen muuttuvista

yleismenoista ja kiinteista yleismenoista.
Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa
liilketoiminnassa saatava arvioitu myyn-
tihinta, josta on vahennetty arvioidut
tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvitta-
vat menot ja arvioidut myynnin toteutu-

miseksi valttamattomat menot.

Arvioitaessa valmiiden kiinteistdoosake-
yhtioiden osakkeiden nettorealisointi-
arvoa huomioidaan lisaksi markkinoilta
saatavissa oleva tietous ja kohteista
saatava tuoton taso. Maa-alueiden
nettorealisointiarvoa tarkasteltaessa
otetaan huomioon niiden kayttotar-
koitus. Rakentamiseen kaytettavien
maa-alueiden arvostuksessa otetaan
huomioon valmiit tuotteet, joihin ne
tulevat sisaltymaan. Maa-alueiden
kirjanpitoarvoa pienennetaan, kun
valmiita tuotteita odotetaan myytavan
hankintamenoa alhaisempaan hintaan.
Muiden maa-alueiden nettorealisointi-
arvo perustuu maa-alueen markkinahin-

taan.
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Rahoitusvarat

Konsernin rahoitusvarat luokitellaan kah-
teen seuraavaan ryhmaan: jaksotettuun
hankintamenoon ja kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitus-
varat. Konsernilla ei ollut tilinpaatoshet-
kella kaypaan arvoon laajan tuloksen
erien kautta kirjattavia rahoitusvaroja.
Luokittelu tehdaan alkuperaisena han-
kinta-ajankohtana ja se perustuu liiketoi-
mintamallin tavoitteeseen ja sijoituksen
sopimusperusteisiin rahavirtoihin.
Transaktiomenot sisallytetaan rahoi-
tusvarojen alkuperaiseen kirjanpitoar-
voon. Kaikki rahoitusvarojen ostot ja
myynnit kirjataan kaupantekopaivana,
joka on paiva, jolloin konserni sitoutuu
ostamaan tai myymaan rahoitusinstru-
mentin. Rahoitusvarojen taseesta pois
kirjaaminen tapahtuu silloin, kun konser-
ni on menettanyt sopimusperusteisen
oikeuden rahavirtoihin tai kun se on
siirtanyt merkittavilta osin riskit ja tuo-

tot konsernin ulkopuolelle.

Jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavat rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostet-
tavat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroi-
hin kuulumattomia varoja, joita pidetaan
sopimukseen perustuvien rahavirtojen
keraamiseksi ja joiden rahavirrat ovat
yksinomaan paaoman ja koron maksua.
Tahan ryhmaan sisaltyvat myos kon-
sernin taseen myyntisaamiset ja muut
saamiset. Niiden arvostusperuste on
jaksotettu hankintameno efektiivisen
koron menetelmaa kayttaen. Ne sisal-
tyvat taseessa luonteensa mukaisesti
lyhyt- tai pitkaaikaisiin varoihin: viimeksi
mainittuihin, mikali ne eraantyvat yli 12

kuukauden kuluttua.

Konsernin rahoitusvarojen arvonalen-
tumismalli perustuu IFRS 9 mukaisesti
odotettavissa oleviin luottotappioihin,
joissa asiakkaan luottoriski on huo-
mioitu. Konserni soveltaa standardin
sallimaa yksinkertaistettua menettelya

arvonalentumisien kirjaamiseen, jolloin

odotetut luottotappiot myyntisaamisis-
ta kirjataan historiatietoon perustuen

oikaisten tulevaisuuden nakymilla.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kir-
jattavat rahoitusvarat ovat kaupankaynti-
tarkoituksessa pidettavia rahoitusvaroja
tai johdannaisia, jotka eivat tayta IFRS
9:n mukaisia suojauslaskennan ehtoja.
Konsernissa tahan ryhmaan on kirjattu
liiketoimintaan ja rahoitukseen liittyvat
korkojohdannaiset. Konserni ei sovella
suojauslaskentaa. Johdannaiset kirja-
taan alun perin kaypaan arvoon, kun
konsernista tulee sopimusosapuoli ja
arvostetaan myohemmin kaypaan ar-
voon. Korkojohdannaisilla suojaudutaan
markkinakorkojen muutoksilta ja korko-
johdannaisten kayvan arvon muutokset
kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin
silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat.
Johdannaiset ovat pitkaaikaisia varoja,

kun niiden maturiteetti on yli 12 kuukaut-
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ta ja lyhytaikaisia varoja, kun jaljella oleva
maturiteetti on alle 12 kuukautta. Joh-

dannaiset voivat olla myos velkaa. Talloin
niiden laatimisperiaatteet kerrotaan myo-

hemmin kohdassa “Rahoitusvelat”.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pank-
kitalletuksista ja muista lyhytaikaisista,
erittain likvideista sijoituksista, jotka
ovat helposti vaihdettavissa etukateen
tiedossa olevaan maaraan kateisvaroja
ja joiden arvomuutosten riski on vahai-
nen. Rahavaroihin luokitelluilla erilla on
enintaan kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien. Rahavarat
kuuluvat ryhmaan jaksotettuun hankinta-

menoon arvostettavat rahoitusvarat.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat jaksotettuun hankintame-

noon efektiivisen koron menetelmalla

Rahoitusvelat jaksotettuun hankintame-
noon efektiivisen koron menetelmalla
merkitaan kirjanpitoon alun perin kay-
paan arvoon. Lainan noston yhteydessa
syntyneet transaktiomenot on sisally-
tetty alkuperaiseen kirjanpitoarvoon.
Rahoitusvelat voivat olla lyhyt- tai pit-
kaaikaisia. Myohempi arvostaminen
tapahtuu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalla. Laina-
limiiteista maksettavat palkkiot jakso-
tetaan kuluksi kyseisen limiitin voimas-
saoloajalle. Rahoitusvelat luokitellaan
lyhytaikaisiksi, ellei konsernilla ole eh-
dotonta oikeutta siirtaa velan maksua
vahintaan 12 kuukauden paahan rapor-

tointikauden paattymispaivasta.

Rahoitusvelkoihin sisaltyvat myos perus-
tajaurakointiin liittyvat kiinteistoosake-

yhtioiden yhtidlainaosuudet.

Kaypaan arvoon arvostettavat
rahoitusvelat

Konsernissa tahan ryhmaan on Kkirjattu

liiketoimintaan ja rahoitukseen liittyvia
korkojohdannaisia, joihin ei sovelleta
IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa.
Johdannaiset kirjataan alun perin kay-
paan arvoon, kun konsernista tulee
sopimusosapuoli ja arvostetaan
myohemmin kaypaan arvoon. Korkojoh-
dannaisilla suojaudutaan markkinakor-
kojen muutoksilta ja korkojohdannaisten
kayvan arvon muutokset kirjataan rahoi-
tustuottoihin tai -kuluihin silla tilikaudel-
la, jonka aikana ne syntyvat. Johdan-
naiset ovat pitkaaikaisia velkoja, kun
niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta
ja lyhytaikaisia velkoja, kun jaljella oleva

maturiteetti on alle 12 kuukautta.

Vieraan paaoman
menojen aktivointi

Yhtio aktivoi ehdot tayttavan omaisuus-
eran hankkimisesta, rakentamisesta tai
valmistamisesta valittomasti johtuvat

vieraan paaoman menot osaksi kyseisen



41

omaisuuseran hankintamenoa. Ehdot
tayttava omaisuusera on kyseessa sil-
loin, kun sen valmiiksi saattaminen
aiottuun kayttotarkoitukseen vie pitkan
valmistusajan. Aktivointi aloitetaan, kun
omaisuuserasta syntyy kustannuksia,
joista aiheutuu vieraan paaoman me-
noja, ja kun toimenpiteet, joilla omai-
suusera saatetaan aiottuun kayttoonsa
tai myyntiin, ovat kaynnissa. Aktivointi
lopetetaan, kun kaikki olennaiset toi-
menpiteet, jotka liittyvat omaisuuse-
ran saattamiseen aiottuun kayttoon tai

myyntiin, on suoritettu loppuun.

Omaperusteisissa rakentamishankkeissa
vieraan paaoman menot aktivoidaan
rakennusaikana ja kirjataan projektikulu-

na luovutushetkella.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on

aikaisemman tapahtuman seurauksena

oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoi-
te, maksuvelvoitteen toteutuminen on
todennakoista ja velvoitteen suuruus
on arvioitavissa luotettavasti. Konsernin
varaukset ovat paaosin takuuvarauksia,
jotka perustuvat arvioituihin valmis-
tuneiden rakennusurakoiden jalkityo-
kustannuksiin. Takuuvarauksen maara
arvioidaan takuumenojen toteutumi-
sesta olevan kokemusperaisen tiedon
perusteella. Mikali takuutyovaraukset
toteutuvat arvioitua suurempana, kirja-
taan ylimeneva osuus saman tien kuluk-
si. Mikali takuuajan paatyttya puolestaan
havaitaan varauksen olleen liian suuri,

puretaan varaus tulosvaikutteisesti.

Perustajaurakoinnin kymmenvuotisvas-
tuut on esitetty varauksina tilinpaatok-
sessa silta osin kuin niiden toteutumista
pidetaan todennakdisena ja niista aiheu-
tuvan vastuun maaraa voidaan arvioida

luotettavasti.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan

varaus, kun velvoitteiden tayttamiseksi
vaadittavat sopimuksen edellyttamat en-
nakoidut menot ylittavat sopimuksesta

saatavat hyodyt.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapah-
tumien seurauksena syntynyt mahdol-
linen velvoite, jonka olemassaolo var-
mistuu vasta konsernin maaraysvallan
ulkopuolella olevan epavarman tapahtu-
man realisoituessa. Ehdolliseksi velaksi
katsotaan myods sellainen olemassa
oleva velvoite, joka ei todennakdisesti
edellyta maksuvelvoitteen tayttamista,
tai jonka suuruutta ei voida maarittaa
luotettavasti. Ehdollisesta velasta ei
kirjata varausta ja se esitetaan tilinpaa-
toksen liitetiedoissa. Raportointipaivana

konsernilla ei ollut ehdollisia velkoja.

Vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimuksista, joissa vuokralle
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ottajalla on maaraysvalta yksiloityyn
omaisuuseraan koko sopimuskauden
ajan, kirjataan taseeseen kayttooikeus-
omaisuusera ja siihen liittyva vuokra-
sopimusvelka. Poikkeuksen muodos-
tavat lyhytaikaiset vuokrasopimukset

ja sopimukset, joiden kohteena on
vahaarvoinen omaisuusera. Kayttooike-
usomaisuusera arvostetaan sopimuksen
alkamisajankohtana hankintamenoonsa.
Vuokra-ajan kuluessa omaisuuserasta
tehdaan poistot ja sen arvossa huomioi-
daan mahdolliset arvonalentumistappiot
seka vuokrasopimusvelan uudelleen
maarittamisesta johtuvat oikaisut. Myy-
tavaksi tarkoitettuihin rakennushank-
keisiin liittyvat vuokratontit kirjataan
taseeseen osaksi vaihto-omaisuutta ja
tata hankintamenoa vastaava vuokra-

sopimusvelka esitetaan velkana.

Vuokrasopimusvelka arvostetaan niiden
vuokrien nykyarvoon, jotka ovat arvos-
tuspaivana viela maksamatta. Vuokrat

diskontataan vuokralle ottajan lisaluoton

korolla silla vuokrasopimusten sisainen
korko ei yleensa ole maaritettavissa.
Vuokra-ajan kuluessa vuokrasopimus-
velan maaraan vaikuttavat vuokrasopi-
musvelan kerryttama korko, maksetut
vuokrat seka mahdolliset vuokrasopi-

musvelan uudelleen maarittamiset.

Lyhytaikaisiin ja arvoltaan vahaisia omai-
suuseria koskeviin vuokrasopimuksiin
liittyvat maksut kirjataan kuluiksi tasa-
erina. Lyhytaikaisiksi katsotaan vuokra-
sopimukset, joiden mukainen vuokra-
aika on enintaan 12 kuukautta. Arvol-
taan vahaisiin omaisuuseriin kuuluu

paaosin IT-laitteita ja toimistokalusteita.

Vuokrasopimukset, jotka eivat koske
yksiloityja omaisuuseria tai joiden
perusteella vuokralle ottajalla ei ole
oikeutta ohjata omaisuuseran kayttoa,
luokitellaan palvelusopimuksiksi, joita

ei kirjata taseeseen.

Konserni vuokralle antajana
Vuokrasopimukset, joissa konserni on
vuokralle antajana, luokitellaan operatii-
visiin vuokrasopimuksiin ja rahoituslea-
singsopimuksiin. Vuokratuotot operatiivi-
sista vuokrasopimuksista, joissa konserni
on vuokralle antajana, kirjataan tuloslas-
kelmaan tasaerina vuokra-ajan kuluessa.
Vuokralle annetut omaisuuserat esitetaan
taseessa luonteensa mukaisesti. Konser-
nilla ei ole rahoitusleasingsopimuksia,

joissa se on vuokralle antajana.

Tuloutusperiaatteet

Yleiset periaatteet

Konsernin asiakassopimuksiin liittyvat
projektit ovat olennaisilta osin kestol-
taan alle vuoden mittaisia. Asiakasso-
pimuksiin liittyvat saamiset eraantyvat
maksettavaksi paasaantoisesti joko
saman tai seuraavan tilikauden aikana.
Konserni noudattaa IFRS 15 kohdan 121

apukeinoa, eika paasaantoisesti esita
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erikseen jaljella oleville suoritevelvoit-

teille kohdistettua transaktiohintaa.

Asiakkaalta saatu asiakassopimukseen
liittyva ennakkomaksu kirjataan taseelle
velaksi niilta osin kun maksu koskee
tulevaisuudessa taytettavia suoritevel-
voitteita. Velka kirjataan pois ja liike-
vaihto tuloutetaan, kun velkaa koskeva

suoritevelvoite on taytetty.

Asiakkaalta laskuttamattomat, suori-
tevelvoitteen tayttamisen perusteella
liikevainhdoksi tuloutetut erat esitetaan

hankesaamisina.

Ennakkomaksut ja hankesaamiset liit-
tyvat paaasiassa talopakettitoimituksiin
seka projektirakentamiseen. Ennakko-
maksuja peritaan projektin edistymisen

mukaan.

Muuttovalmiit talotoimitukset ja
projekti- ja maanrakentaminen

Muuttovalmiita talopakettitoimituksia

ja projekti- seka maanrakentamista
koskevat asiakassopimukset koostuvat
yleensa useista suoritevelvoitteista.
Myyntituotot naista suoritevelvoitteista
kirjataan sita mukaan, kun suoritevelvoi-
te taytetaan ja luvattu tavara tai palvelu
luovutetaan asiakkaalle eli asiakkaalle
siirretaan maaraysvalta kyseiseen omai-
suuseraan. Suoritevelvoitteiden taytty-
minen ja asiakkaan suorittamat maksut

tapahtuvat paaosin samanaikaiseksi.

Talopakettitoimitukset
Talopakettitoimituksia koskevat asia-
kassopimukset muodostavat yleensa
yhdesta kolmeen suoritevelvoitetta, ja
myyntituotot naista suoritevelvoitteista
kirjataan sina hetkena, kun suoritevelvoi-
te taytetaan ja luvattu tavara tai palvelu
luovutetaan asiakkaalle eli asiakkaalle
siirretaan maaraysvalta kyseiseen omai-
suuseraan. Suoritevelvoitteiden taytty-
minen ja asiakkaan suorittamat maksut

tapahtuvat paaosin samanaikaiseksi.

Omaperusteiset rakentamishankkeet
(perustajaurakointihankkeet)
Omaperusteiset kiinteistorakentamis-
hankkeet, joissa tilaajalla ei ole sopi-
mukseen perustuvaa oikeutta vaikuttaa
kohteen keskeisiin ominaisuuksiin,
tuloutetaan kohteen valmistuttua
silloin, kun kohde luovutetaan ostajalle
eli kun ostaja saa siihen maaraysvallan.
Rakentamisen aikana myytyjen tilojen
osalta maaraysvallan katsotaan siirtyvan
ostajalle kohteen valmistumishetkella ja

valmiiden tilojen osalta myyntihetkella.

Omaperusteisten kiinteistorakentamis-
hankkeiden myyntina on tuloutettu ja
liikevaihtona esitetty valmiiden ja luo-
vutettujen kohteiden myytyjen tilojen
velattomat myyntihinnat seka naihin
kohteisiin osakkeenostajalle myydyt
lisa- ja muutostyot tuloutettuna luovu-

tusajankohtana.

Muut rakentamispalvelut

Muita rakentamispalveluita koskevat



44

asiakassopimukset muodostavat vain
yhden suoritevelvoitteen. Tuloutus
tapahtuu tiettyna hetkena, kun tuot-
teiden maaraysvalta siirtyy asiakkaalle

toimitusehtojen mukaisesti.

Korkojen ja osinkojen tuloutus
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen
perusteella efektiivisen koron menetel-
malla. Osingot tuloutetaan, kun oikeus

niiden saamiseen on syntynyt.

Kayttokate ja liikevoitto

IAS 1 Tilinpaatoksen esittaminen -stan-
dardi ei maarittele kayttokatteen tai
liikevoiton kasitetta. Konserni on maa-
ritellyt sen seuraavasti: kayttokate on
nettosumma, joka muodostuu, kun
liikevaihtoon lisataan lilkketoiminnan
muut tuotot, vahennetaan valmiiden ja
keskeneraisten tuotteiden varastojen
muutos, aineiden ja tarvikkeiden kaytto,

ulkopuoliset palvelut, henkilostokulut

seka lilketoiminnan muut kulut.

Liikevoitto on nettosumma, joka muo-
dostuu, kun kayttokatteesta vahenne-
taan poistot ja mahdolliset arvonalentu-

mistappiot ja niiden peruuttamiset.

Kaikki muut kuin edella mainitut tu-
loslaskelmaerat esitetaan liikevoiton

alapuolella.

Tyosuhde-etuudet

Elakevelvoitteet

Konserniin kuuluvilla yrityksilla on elake-
jarjestelyja. Elakejarjestelyt luokitellaan
etuuspohjaisiksi tai maksupohjaisiksi
jarjestelyiksi. Maksupohjaisissa jarjeste-
lyissa konserni suorittaa kiinteita maksu-
ja erilliselle yksikolle eika konsernilla ole
oikeudellista eika tosiasiallista velvoitet-
ta lisamaksujen suorittamiseen, mikali
maksujen saajataho ei pysty suoriutu-

maan kyseisten elake-etuuksien maksa-

misesta. Kaikki sellaiset jarjestelyt, jotka
eivat tayta naita ehtoja, ovat etuuspoh-
jaisia elakejarjestelyja. Maksupohjaisiin
elakejarjestelyihin tehdyt suoritukset
kirjataan tulosvaikutteisesti silla tilikau-
della, jota veloitus koskee. Kaikki kon-
sernin elakejarjestelyt ovat maksupoh-

jaisia.

Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat konserni-
yhtioiden, hallituksen jasenten seka
konsernin ylimman johdon lisaksi ne
tahot, joissa lahipiirilla on vaikutusvalta
joko omistamisen tai johtamisen perus-
teella. Lahipiirin kanssa tehdyt liiketoi-

met on esitetty liitetiedossa 25.

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu

tilikauden verotettavaan tuloon perustu-
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vasta verosta ja laskennallisesta verosta.
Verot merkitaan tuloslaskelmaan, paitsi
milloin ne liittyvat muihin laajan tulok-
sen eriin tai suoraan omaan paaomaan
Kirjattaviin eriin. Tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuva vero lasketaan
verotettavasta tulosta kunkin maan ti-
linpaatospaivaan mennessa saadettyjen
verokantojen perusteella. Veroa oikais-
taan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liit-
tyvilla veroilla. Johto arvioi veroilmoituk-
sissa otettuja kantoja tilanteissa, joissa
verolainsaadanto jattaa tilaa tulkinnoille.
Tallaisissa tilanteissa kirjattavat vero-

varaukset perustuvat johdon arvioihin.

Laskennalliset verot lasketaan kaikista
valiaikaisista eroista kirjanpitoarvon ja
verotuksellisen arvon valilla. Verotukses-
sa vahennyskelvottomista lilkearvon
arvonalentumisista ei kirjata lasken-
nallista veroa ja tytaryritysten jaka-
mattomista voittovaroista ei kirjata
laskennallista veroa silta osin, kun ero

ei todennakoisesti purkaudu ennakoi-

tavissa olevassa tulevaisuudessa. Las-
kennalliset verot on laskettu kayttamalla
verokantoja, jotka on saadetty tai joiden
hyvaksytysta sisallosta on ilmoitettu
tilinpaatospaivaan mennessa. Lasken-
nallinen verosaaminen on kirjattu siihen
maaraan asti, kun on todennakoists,
etta tulevaisuudessa syntyy verotetta-
vaa tuloa, jota vastaan valiaikainen ero
voidaan hyodyntaa. Merkittavimmat
valiaikaiset erot syntyvat perustajaura-
koinnista ennen hankkeen valmistumista
ennakkoon myydyista kiinteistoosake-
yhtioiden osakkeista ja verotettavan
tulon eroista, Talliosake-kohteen raken-
tamisen hankkeen tuloutuksen ajoitu-
serosta, myohemmin vahennyskelpoisis-
ta varauksista, hankintojen yhteydessa
tehdyista kaypiin arvoihin arvostuksesta
ja kayttamattomista verotuksellisista

tappioista.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
vahennetaan toisistaan silloin, kun kon-

sernilla on laillisesti toimeenpantavissa

oleva oikeus kuitata kauden verotetta-
vaan tuloon perustuvat verosaamiset

ja —velat keskenaan ja kun laskennalliset
verot liittyvat saman veronsaajan
perimiin tuloveroihin joko samalta vero-
velvolliselta tai eri verovelvollisilta, kun
saaminen ja velka on tarkoitus realisoida

nettomaaraisesti.

Oma paaoma

Hallituksen yhtiokokoukselle ehdottamaa
osinkoa tai paaoman palautusta ei vahen-
neta jakokelpoisesta omasta paaomasta
ennen yhtiokokouksen hyvaksyntaa.
Konsernilla ei ole maaraysvallattomia
omistajia.

Segmenttiraportointi

Konsernin ydinliiketoimintaa on asumi-

sen ja tilojen kuluttajapalvelut. Ylimmak-
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si operatiiviseksi paatoksentekijaksi,
joka vastaa resurssien kohdentamisesta
ja tuloksen arvioinnista, on nimetty
toimitusjohtaja. Konsernin liiketoimintaa
johdetaan ja seurataan yhtena koko-
naisuutena, ja nain ollen konsernilla on

vain yksi toimintasegmentti.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja
arvioihin liittyvat keskeiset
epavarmuustekijat

Tilinpaatosta laatiessaan johto on jou-
tunut tekemaan tulevaisuuteen kohdis-
tuvia kirjanpidollisia arvioita ja oletuksia
seka tekemaan harkintaan perustuvia
paatoksia tilinpaatoksen laatimisperiaat-
teiden soveltamisessa. Nama arviot ja
paatokset vaikuttavat raportointikaudel-
la kirjattavien varojen, velkojen, tuotto-
jen ja kulujen maariin seka esitettyihin
ehdollisiin eriin. Arviot ja oletukset pe-

rustuvat historialliseen kokemukseen ja

muihin perusteltavissa oleviin oletuksiin,
joiden uskotaan olevan jarkevia olosuh-
teissa, joissa tilinpaatokseen merkittyja

eria on arvioitu.

Tilinpaatospaivan merkittavimmat

arviot ja tulevaisuutta koskevat oletukset
liittyvat vaihto-omaisuuteen, varauksiin,
yrityshankintoihin seka arvonalentumis-
testauksiin. Alla on esitetty tietoa kes-
keisista johdon harkintaa ja arvioita

vaativista tilinpaatoksen osa-alueista.

Vaihto-omaisuus

Konserni arvioi saannollisesti vaihto-
omaisuuden mahdollista epakuranttiutta
parhaan arvionsa mukaisesti. Vaihto-
omaisuudessa olevien valmiiden, mutta
myymattomien kohteiden arvoa on
niiden hankintameno tai sita alempi
todennakoinen myyntihinta. Todenna-
koista myyntihintaa arvioitaessa johto
huomioi markkinatilanteen seka myyta-
van kohteen mahdollisen kysynnan.

Vaihto-omaisuuden erittely on

liittteessa 13.

Varaukset

Varaukset koostuvat paaosin toimialalle
tyypillisista takuutyovarauksista. Maara
arvioidaan takuumenojen toteutumisesta
olevan kokemusperaisen tiedon perus-

teella. Varausten erittely on liitteessa 17.

Yrityshankinnat

Liiketoimintojen yhdistamisissa hanki-
tut varat ja velat arvostetaan IFRS 3:n
mukaan kaypaan arvoon. Johto kayttaa
mahdollisuuksien mukaan saatavilla
olevia markkina-arvoja kaypien arvo-
jen maarittamisessa. Mikali tama ei ole
mahdollista, arvostaminen perustuu
omaisuuseran historialliseen tuottoon.
Erityisesti aineettomien hydodykkeiden
arvostaminen perustuu diskontattuihin
kassavirtoihin ja edellyttaa johdon arvioi-
ta tulevista kassavirroista. Arviot perus-
tuvat johdon parhaaseen nakemykseen,
mutta on mahdollista, etta toteumat

poikkeavat kaytetyista arvioista.
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Yrityshankintojen erittely on liitteessa
26.

Liikearvon alentumisen testaaminen
Liikearvot testataan vuosittain mahdolli-
sen arvonalentumisen varalta. Rahavirtaa
tuottavien yksikoiden kerrytettavissa
olevat rahamaarat perustuvat kayttoarvo-
laskelmiin. Kayttoarvolaskelmien raha-
virrat perustuvat johdon parhaaseen
nakemykseen tulos- ja markkinakehityk-
sesta. Liikearvon testaamisessa kaytetyt
arviot on esitetty liitetietojen kohdassa
10.

Uudet ja uudistetut
standardit ja tulkinnat

Myohemmin sovellettavat uudet ja uu-
distetut IFRS-standardit seka tulkinnat
Millaan julkaistuilla mutta myohemmin
voimaan tulevilla standardeilla, tulkin-
noilla tai vuosittaisilla parannuksilla ei

odoteta olevan olennaista vaikutusta

konsernitilinpaatokseen.

Segmentti-informaatio

Konsernin liikeideana on tarjota asumi-
sen ja tilojen kuluttajapalveluja. Konser-
nin lilketoimintaa johdetaan ja seurataan
yhtena kokonaisuutena. Konsernin ylin
operatiivinen paatoksentekija on toimi-
tusjohtaja, jota tukevat johtoryhma seka
hallitus. Toimitusjohtaja arvioi konser-
nin kannattavuutta, taloudellista tilaa

ja kehitysta kokonaisuutena. Ylimman
operatiivisen paatoksentekijan johtamis-
tavan seurauksena konsernilla on yksi
toimintasegmentti, asumisen ja tilojen

kuluttajapalvelut.

Konserni julkaisee liikevaihdon liike-

toiminta-alueittain.

Kodit
Kodit sisaltavat kaikki tuotemerkit ja

liiketoiminnan, joka koostuu asumiseen

liittyvista monipuolisista palveluista ja
tuotteista konsernissa. Asumiseen liitty-
vat tuotemerkit ovat Ainoakoti, Design-
talo ja Finnlamelli, joiden palveluiden ja
tuotteiden palvelulaajuus vaihtelee.
Kotien tuloutusperiaatteet on edella ku-
vattu tuloutusperiaatteiden seuraavissa
kohdissa: Muuttovalmiit talotoimitukset
ja projekti- ja maanrakentaminen seka

talopakettitoimitukset.

Tilat

Tilat sisaltavat toiminnalliset moni-
toimitilat, joita tarjotaan talla hetkella
tuotemerkkien Talliosake® (talliosake.
fi) ja Talli (talli.com) kautta kuluttajille,
sijoittajille ja yrityksille. Tilat palvelevat
varastoina, harrastustiloina tai muussa
kaytossa kaava- ja rakennusmaaraysten
puitteissa. Tilojen tuloutusperiaatteet
on edella kuvattu tuloutusperiaatteiden
kohdassa Omaperusteiset rakentamis-

hankkeet (perustajaurakointihankkeet).
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Palvelut

Palvelut sisaltavat kaikki ne konsernin
suunnittelupalvelut ja rakentamisen
palvelut, jotka myydaan konsernin tuo-
temerkkitarjoaman ulkopuolelle, ulkoi-
sille asiakkaille, kuten rakennuttajille tai
rakennusliikkeille. Naita ovat esimerkiksi
PohjanTeon, PohjanGeon ja DEN Teknii-
kan ulkoiset myynnit. Palveluiden tulou-
tusperiaatteet on edella kuvattu tulou-
tusperiaatteiden seuraavissa kohdissa:
Muuttovalmiit talotoimitukset ja projekti-
ja maanrakentaminen seka Muut raken-

tamispalvelut.
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1. Liikevaihto

Kodit 113 240 120 816
Tilat 55 531 57 416
Palvelut 9 245 16 120
Yhteensa 178 016 194 352

Asiakassopimuksista johtuvia tai niihin

liittyvia olennaisia omaisuus- ja velka-

eria ovat myyntisaamiset, keskeneraiset

hankkeet, saadut ennakot seka hanke-
saamiset. Tuloksi viela kirjaamattomat
taseella kauden paattyessa olevat erat
tuloutuvat olennaisilta osin seuraavan

tilikauden aikana.

Myyntisaamiset olivat 7,6 miljoonaa
euroa per 31.12.2019 (13,4 miljoonaa
euroa per 31.12.2018).

Asiakassopimuksiin liittyvia keskenerai-
sia hankkeita oli vaihto-omaisuudessa
1,8 miljoonaa euroja per 31.12.2019
(2,8 miljoonaa euroa 31.12.2018).

Asiakassopimuksiin liittyvia saatuja
ennakoita oli 8,1 miljoonaa euroa per
31.12.2019 (7,7 miljoonaa euroa per
31.12.2018).

Laskuttamattomia hankesaamisia oli
0,0 miljoonaa euroa per 31.12.2019
(0,3 miljoonaa euroa per 31.12.2018).

Maantieteelliset tiedot
Maantieteellisissa tiedoissa liikevaihto

esitetaan asiakkaiden sijainnin mukaan.

Suomi 165 807 183 277
EU 7 905 5 883
EU:n

ulkopuolelle 4 304 5192
Konserni

yhteensi 178 016 194 352

Suurimmat asiakkaat
Konsernin tuotot kertyvat suurelta asiakas-
joukolta eika yksittaisen asiakkaan osuus

konsernin liikevaindosta ole olennainen.

2. Liiketoiminnan muut tuotot

CENTTIET

Aineellisten ja aineettomien

hyddykkeiden myyntivoitot 1 “
Saadut korvaukset 40 45
Muut tuotot 3 156
Yhteensa 44 205

3. Liiketoiminnan muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut

S s | ona

Vuokrat -282 -213
henklostosvukulut 1922 2587
Toimitilakulut -1118 -1 089
Kone- ja kalustokulut -2 540 -2 951
Matkakulut -1830 -2162
Edustuskulut -22 -16
Markkinointikulut -2 175  -3883
Kehityskulit 33 58
Hallintokulut -2940 -4 406
Muut liikekulut -1306 -2 303
Yhteensa -14 168 -19 668
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Tilintarkastusyhteisolle maksetut palkkiot

Tilintarkastus -166 -499

Tilintarkastuslain
1.1,2 §:ssa 0

tarkoitetut e
toimeksiannot

Veroneuvonta -26 -12
Muut palvelut -36 -37
Yhteensa -228 -563

4. Poistot ja arvonalentumiset

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hyodykkeet -1 856 -1 605

Liikearvon arvonalennus -29 117 0
Aineelliset hyodykkeet

Rakennukset ja rakennelmat 0 -8

Rakennukset, kayttooikeusomaisuuserat -911 -803

Koneet ja kalusto -1 311 -1 361

Koneet ja kalusto, kayttooikeusomaisuuserat -287 -219
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -33 482 -3 996

5. Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Henkilostomaara

Konsernin henkilokunta

tilikaudella keskimaarin

Henkilostokulut

Palkat 25752 -25 298
Elakekulut,

maksupohjaiset -4 521 -4 516
jarjestelyt

Muut henkilosivukulut -792 -1 094
Yhteensa -31 065 -30908

Toimihenkilot 317 292
Tyontekijat 186 244
Yhteensa 503 536
Konsorninherkiuta | 2019 | 2010 |
Toimihenkilot 288 307
Tydntekijat 169 241
Yhteensa 457 548
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6. Tutkimusmenot

Konsernin tutkimusmenot olivat 33
tuhatta euroa (58 tuhatta euroa vuonna
2018). Paaosa tutkimusmenoista syntyy
taloteknisista kehityshankkeista ja ne

kirjataan liiketoiminnan muihin kuluihin.

7. Rahoitustuotot ja —kulut

t€ 2019 2018

Rahoitustuotot

Lisakauppahintavelan

oikaisu g 1L e
Muut rahoitustuotot 18 36
Yhteensa 18 1690
Rahoituskulut

Korkokulut -863 -936
Korkokulut, 176 128
vuokrasopimukset

Muut rahoituskulut -543 -329
Yhteensa -1 582 -1 393
Rahoitustuotot ja -kulut 1564 297

yhteensa

8. Tuloverot

e s | oo

Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvat verot 64 -822

Laskennallisten
verosaamisten muutos 82 -294
Laskennallisten
verovelkojen muutos 255 1968
Yhteensa 273 852

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tulo-
verot eroavat suomalaisen yhtion vero-

kannan 20,0 % mukaisesta tuloverosta

seuraavasti:

t€ 2019 2018
Tulos ennen veroja -30 498 1163
Verot laskettuna

kotimaan verokannalla -6 100 233
(20,0 %)

Verovapaat tulot 0 -151
Vahennyskelvottomat 5 21
kulut

Vahennyskelvottomat

arvonalentumiset 5823 0
Aiemmin

kirjaamattomien

verotuksellisten 0 -904
tappioiden kaytto

Muut erat 1 -50
Yhteensa -273 -852

Efektiivinen verokanta vuonna 2019 oli
0,9 % ja -73,3 % vuonna 2018. Vuonna
2019 efektiiviseen verokantaan vaikut-
taa olennaisesti verotuksessa vahennys-

kelvoton liikearvon arvonalennus.
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9. Osakekohtainen tulos

Emoyhtion omistajille kuuluva
tilikauden voitto, t€

Osakkeiden painotettu lukumaara
tilikauden aikana, kpl

Osakekohtainen tulos, €/osake

Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Laimentamaton Laimennettu

2019 2018 2019 2018

-30 225 2014 -30 225 2014

18 032 210 18 029 622 18 032 210 18 029 622

-1,68 0,11 -1,68 0,11



10. Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat hyodykkeet

Liikearvo Tuotenimi Asiakassuhteet Aineettomat Yhteensa
hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 117 028 7 598 2 616 128 032
Lisdykset 0 0 0 428 428
Hankintameno 31.12. 117 028 7 598 790 3044 128 460
Kertyneet poistot 1.1. 0 -1 942 -198 -1120 -3 260
Poistot 0 -1 168 -198 -490 -1 856
Arvonalennukset -29 117 0 0 0 -29 117
Kertyneet poistot 31.12. -29 117 -3 110 -396 -1 610 -34 233
Kirjanpitoarvo 1.1. 117 028 5 656 592 1 496 124 772
Kirjanpitoarvo 31.12. 87 911 4 488 394 1434 94 227
Liikearvo Tuotenimi Asiakassuhteet Aineettomat Yhteensa
hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 114 126 7 598 1 476 123 200
Lisaykset 2 902 0 790 1140 4 832
Hankintameno 31.12. 117 028 7 598 790 2 616 128 032
Kertyneet poistot 1.1. 0 =774 0 -880 -1 654
Poistot 0 -1168 -198 -240 -1 606
Kertyneet poistot 31.12. (0] -1 942 -198 -1120 -3 260
Kirjanpitoarvo 1.1. 114 126 6 824 0 596 121 546

Kirjanpitoarvo 31.12. 117 028 5 656 592 1496 124 772
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Liikearvon kohdentaminen

Konsernin liikearvo on kohdistettu raha-
virtaa tuottavien yksikoiden ryhmalle,
asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut,

joka vastaa konsernitasoa.

e oo | aoi

Asumisen ja tilojen
kuluttajapalvelut o oil) AL bize

Liikearvot yhteensa 87911 117 028

Arvonalentumistestaus

Liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuot-
tavien yksikoiden ryhmalle, asumisen ja
tilojen kuluttajapalvelut. Arvonalentu-
mistestauksessa kerrytettavissa olevat
rahamaarat on maaritetty kayttdarvoon
perustuen. Rahavirtaennusteet pohjau-
tuvat johdon hyvaksymiin ennusteisiin,
jotka kattavat viiden vuoden ajanjakson.
Johdon hyvaksyman ennustejakson
jalkeiset rahavirrat on ekstrapoloitu
kayttamalla tasaista 1,5 %:n kasvutekijaa
kyseisissa yksikoissa perustuen nake-
mykseen tulevasta inflaatiotasosta.

Kayttoarvon laskennassa kaytetyt

keskeiset muuttujat olivat seuraavat:

Ennustettu liikevoitto - Maaritetty perus-
tuen johdon nakemykseen kustannusten
kehityksesta seka toteutuneeseen normali-

soituun keskimaaraiseen liikevoittotasoon.

Ennustettu liikevaihto - Maaritetty perus-
tuen edellisvuosien toteutuneeseen liike-
vaihdon kehitykseen seka johdon arvioon

markkinoiden tulevasta kehityksesta.

Diskonttokorko - Maaritetty keskimaa-
raisen painotetun paaomakustannuksen
(WACC, weighted average cost of capi-
tal) avulla, joka kuvaa oman ja vieraan
paaoman kokonaiskustannusta ottaen
huomioon omaisuuseriin liittyvat erityis-
riskit. Diskonttauskorko on maaritetty

ennen veroja.

T e

Asumisen ja tilojen
kuluttajapalvelut
10,5 %

Diskonttauskorko 11,3 %

Konserni on muodostunut useamman
yrityskaupan myota vuosina 2017 ja
2018. Yrityskauppojen yhteydessa suun-
nitellut kasvuoletukset ja kannattavuudet
eivat ole toteutuneet odotetusti. Syner-
giaetuja ei ole saavutettu suunnitellussa
laajuudessa eika aikataulussa. Liikearvo-
testauksen myata kirjattiin 29,1 miljoonan
euron arvonalentuminen. Kirjattu arvon-
alentuminen esitetaan tuloslaskelmalla

poistojen ja arvonalentumisten erassa.

Arvonalentumistestausten
herkkyysanalyysi

Liikearvon arvonalentumistestauksen
yhteydessa suoritettu herkkyysanalyysi
on tehty olettamuksilla seka ennuste-
kauden aikaisten rahavirtojen etta
ennustejakson jalkeisten rahavirtojen
kasvuvauhdin heikkenemisen suhteen.
Tasearvon ja testauksen perusteella
todetun arvon valilla ei ole puskuria ja
siten mika tahansa epasuotuisa muutos
keskeisissa muuttujissa voi aiheuttaa

arvonalentumistappion kirjaamisen.



55

11. Aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet

2019
Rakennukset
ja Yhteensa
rakennelmat

Hankintameno 4138 8 867 490 13 496
Lisaykset 1425 1589 1614 4 628
Vahennykset 0 -46 -2 104 -2 150
Hankintameno
31.12. 5 564 10 410 0 15 974
Kertyneet
poistot ja ) ) )
arvonalentumiset 1373 4 959 0 6332
1.1.
Poistot -911 -1 598 0 -2 509
Kertyneet
poistot ja ) ) i
arvonalentumiset 2284 6 557 0 8 841
31.12.
Kirjanpitoarvo 1.1. 2 765 3908 490 7 164
SunjCHEIE S 3280 3853 0 7133

31.12.

2018
Rakennukset
ja : Yhteensa
rakennelmat kalusto hankinnat

Hankintameno 3800 7 028 405 11234
Lisaykset 345 1839 273 2 457
Vahennykset -7 0 -188 -195
Hankintameno
31.12. 4138 8 867 490 13 496
Kertyneet
poistotja 562 -3 379 0 3941
arvonalentumiset
1.1.
Poistot -811 -1 580 0 -2 391
Kertyneet
poistot ja ) ) )
arvonalentumiset 1373 4 959 0 6332
31.12.
Kirjanpitoarvo 1.1. 3238 3649 405 7 293
Kirjanpitoarvo 2 765 3908 490 7164

31.12.
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Vuokrasopimukset

Taseen aineellisiin hyodykkeisiin sisaltyy vuokrasopimuksia

seuraavasti:
2019
Rakennukset .
ja ch(,anlﬁzz ga Yhteensa
rakennelmat
Hankintameno 1.1. 4108 727 4 835
Lisaykset 1425 222 1 647
Vahennykset 0 -40 -40
Hankintameno 31.12. 5 533 909 6 442
Kertyneet poistot ja _ _ )
arvonalentumiset 1.1. 1342 317 1659
Poistot -911 -287 -1 198
Kertyneet poistot ja ) ) )
arvonalentumiset 31.12. 2253 604 2 857
Kirjanpitoarvo 1.1. 2 766 411 3177
Kirjanpitoarvo 31.12. 3280 306 3 586

2018

Rakennukset Koneet ia

ja kalustg Yhteensa

rakennelmat
Hankintameno 1.1. 3763 290 4 053
Lisaykset 345 437 782
Vahennykset 0 0 0
Hankintameno 31.12. 4108 727 4 835
Kertyneet poistot ja . ) )
arvonalentumiset 1.1. 539 o8 637
Poistot -803 -219 -1 022
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12. -1342 -317 -1 659
Kirjanpitoarvo 1.1. 3224 193 3417
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 766 411 3177

*Kayttdoikeusomaisuuserat sisaltyvat aineellisiin hyddykkeisiin, jotka on eritelty liitteessa 11.

Kayttooikeusomaisuuserat koostuvat toimisto- ja tuotantotiloista seka ajoneuvoista. Merkittavimmat

vuokrasopimukset liittyvat Nivalan ja Alajarven tehdaskiinteistoihin seka Vantaan toimitiloihin.



Vuokrasopimusvelka

Lyhytaikainen 1135 1927

Pitkaaikainen 1-5 vuoden
kuluessa eraantyva 2 845 2923

Pitkaaikainen yli 5

vuoden kuluessa 1830 3089
eraantyva
Yhteensa 5 810 7 939

**vuokrasopimusvelka sisaltyy muihin
velkoihin, jotka on eritelty liitteessa 19.
Ylla mainittujen lisaksi konsernilla on
muita lyhytaikaisia ja vahaarvoisia
vuokrasopimuksia, joita ei ole aktivoitu
taseelle ja naiden maara ei ole olennai-
nen. Kaikkien vuokrasopimusten osalta
on vuoden 2019 aikana maksettu 1 924
tuhatta euroa vuokria (vuonna 2018

vastaava luku 1 757 teur).

12. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat

Laskennallisen verosaamiset ja -velat,

netto

Laskennallinen

verosaaminen 2 156 2 074
Laskennallinen

verovelka -1 224 -1 480
Laskennallinen vero,

netto 932 594

Laskennallisiin veroihin
kirjatut muutokset, t€ m 2018

Laskennallinen

verosaaminen, netto 594 -922
1.1.

Liiketoimintojen

hankinnat o e
Tuloslaskelmaan kirjattu 338 1 673
muutos

Laajaan tuloslaskelmaan 0 0

kirjattu muutos

Laskennallinen vero,
netto 31.12. 932 294



Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos tilikauden aikana ennen netottamista

2019 2018
Kirjattu Kirjattu
laajaan laajaan
tulos- tulos-
laskelmaan laskelmaan
Laskennalliset Laskennalliset
verosaamiset verosaamiset
Liiketoimintojen Liiketoimintojen
hankinnat 304 0 -37 267 hankinnat 659 0 -355 304
Varaukset 219 0 -52 167 Varaukset 220 0 -1 219
Vahvistetut tappiot 0 0 393 393 Vahvistetut tappiot 112 0 -112 0
Tuloutuksen Tuloutuksen
ajoituserot 1474 0 -461 1013 ajoituserot 754 0 720 1474
Etuyhteyskorot 36 0 253 289 Etuyhteyskorot 596 0 -560 36
Muut erat 41 0 -14 27 Muut erat 27 0 14 41
Yhteensa 2 074 (0} 82 2 156 Yhteensa 2 368 (0} -294 2 074
Laskennalliset Laskennalliset
verovelat verovelat
Liiketoimintojen Liiketoimintojen
hankinnat 1277 0 -273 1004 hankinnat 2 020 157 -900 1277
Vaihto-omaisuus 203 0 17 220 Kertyneet 8 0 8 0
poistoerot
Yhteensa 1480 0 -256 1224
LCUSI e 1187 0 1187 0
ajoltuserot
Korkovahennysrajoitusten vuoksi vahentamatta jaaneista korko- Vaihto-omaisuus 75 0 128 203
kuluista on kirjattu laskennallinen verosaaminen tayteen maa- Yhteensi 3290 157 1 967 1 480

raan, silla verohyodyn saaminen verotettavan tulon perusteella

on todennakoista.
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13. Vaihto-omaisuus

e oo | aoi

Aineet ja tarvikkeet 3 367 4114
Keskeneraiset tyot 18 587 13 411
Kayttooikeus-

omaisuuserat vaihto- 2 086 4 690
omaisuus, tontit

Maa-alueet 3 628 3598
Xfrlmztigt;usosakkeet 15 Gk e
Ennakkomaksut 0 65
Muu vaihto-omaisuus 175 229
Vaihto-omaisuus 44 667 59 965

yhteensa

14. Myyntisaamiset ja muut
saamiset

e oo | aoe

Myyntisaamiset 7576 13 364
Lainasaamiset 0 3

Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvat 302 0602
verosaamiset

Muut saamiset 606 2128

Hankesaamiset 0 339

Siirtosaamiset 954 1764
Yhteensa 9438 18200
gL os e
ikajakauma
Eraantymattomat 3905 7101
Eraantyneet
Alle 30 pv 2 035 3498
30-60 pv 351 906
61-90 pv 99 846
yli 90 pv 1186 1013
Yhteensa 7576 13 364

Myyntisaamisiin sovelletaan odotettu-
jen luottotappioiden yksinkertaistettua
menettelya, jolloin odotetut luotto-
tappiot kirjataan historiatietoon perus-
tuen oikaisten tulevaisuuden nakymilla.
Odotettujen luottotappioiden maara
tilinpaatoshetkella 31.12.2019 oli 0,3
miljoonaa euroa (0,2 miljoonaa euroa).

Luottoriskia on kuvattu liitetiedossa 22.

15. Rahavarat

2019 2018
Tasearvo | Tasearvo

Kateinen raha ja
pankkitilit 6 498 3679

Yhteensa 6 498 3 679

Rahavarojen tasearvo ja kaypa arvo ovat

yhta suuret.

16. Omaa paaomaa koskevat
liitetiedot

Osakkeiden

lukumaara (kpl) 18 032 210 17 804 464
.

Osakkeiden

lukumaara (kpl)

31.12.

18 032 210 18 032 210

Osakepaaoma

(t€) 1.1. 65003

65 003

Osakepaaoma

(t€) 31.12. 65003

65 003
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Yhtion osakepaaoma oli tilikauden lopussa
65.002.500,00 euroa. Yhtiolla oli tilikau-
den lopussa 18.032.210 osaketta. Yhtiolla
on yksi osakelaji ja kaikilla osakkeilla on
samanlainen oikeus osinkoon ja yhtion
varoihin. Yhtion osakkeiden luovutusta

rajoittaa yhtiojarjestyksen lunastuslauseke.

Yhtiokokous, joka pidettiin 7.6.2018,
valtuutti hallituksen paattamaan osake-
annista. Osakeantivaltuutuksen nojalla
yhtion hallitus valtuutettiin laskemaan
liikkkeelle enintaan 400.000 kappaletta
yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin
hallitus paattamaan kaikista osakeannin
ehdoista. 9.5.2019 pidetty yhtiokokous

piti valtuutuksen voimassa.

Tammikuussa 2018 hallituksen kokous
paatti ylimaaraisessa yhtiokokouksessa
18.10.2017 annetun valtuutuksen nojalla
laskea liikkkeelle yhtion uusia osakkeita
suunnatulla annilla. Suunnattu osakeanti

suoritettiin tehtyyn PT PohjanTeko Oy:n

hankintaan liittyen. Uusia osakkeita las-
kettiin liikkeelle yhteensa 129.402 kappa-
letta. Merkintahinta oli 9,66 euroa osak-
keelta ja se perustui merkitsijoiden ja

yhtion valisiin riippumattomiin neuvotte-

luihin ja vastasi osakkeiden kaypaa arvoa.

Merkintahinta merkittiin kokonaisuudes-
saan yhtion sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastoon. Samassa kokouksessa
hallitus paatti osakeannista osakevaihtoa
varten. Yhtio oli neuvotellut PohjanGeo
Oy:n omistajien kanssa jarjestelysta,
jossa yhtion tytaryhtio Den Finland Oy
(silloinen Podeta Oy) hankkii osakevaih-
dolla kaikki PohjanGeo Oy:n osakkeet ja
taman jalkeen PohjanGeo Oy:n entiset
omistajat vaihtoivat saamansa Den
Finland Oy:n osakkeet DEN Group Oy:n
osakkeiksi osakevaihdolla. Edella maini-
tun jarjestelyn toteuttamiseksi paatettiin
laskea liikkeelle yhtion uusia osakkeita ja
suunnata ne merkittaviksi osakkeenomis-
tajien merkintaetuoikeudesta poiketen.

Uusia osakkeita laskettiin liikkeelle

yhteensa 82.816 kappaletta. Merkinta-
hinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se
perustui merkitsijoiden ja yhtion valisiin
riippumattomiin neuvotteluihin ja vastasi
osakkeiden kaypaa arvoa. Merkintahinta
merkittiin kokonaisuudessaan yhtion
sijoitetun vapaan oman paaoman rahas-

toon.

Maaliskuussa 2018 hallituksen kokous
paatti ylimaaraisessa yhtiokokouksessa
18.10.2017 annetun valtuutuksen nojalla
laskea liikkeelle yhtion uusia osakkei-

ta suunnatulla annilla. Suunnattu anti
toteutettiin avainhenkildiden sitouttami-
seksi konserniin ja sen harjoittamaan
liiketoimintaan. Uusia osakkeita las-
kettiin lilkkeelle yhteensa 15.528 kap-
paletta. Merkintahinta oli 9,66 euroa
osakkeelta ja se perustui merkitsijoiden
ja yhtion valisiin riippumattomiin neu-
votteluihin ja vastasi osakkeiden kaypaa
arvoa. Merkintahinta merkittiin koko-
naisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan

oman paaoman rahastoon.
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17. Varaukset

Varaukset 1.1. 1965 1098
Lisaykset 1109 1219
Vahennykset -1144 -352
Varaukset 31.12. 1930 1965

Konsernin varaukset ovat paaosin
takuuvarauksia, jotka perustuvat arvioi-
tuihin valmistuneiden rakennusurakoi-
den jalkityokustannuksiin. Takuuvara-
ukset perustuvat aikaisempien vuosien
kokemukseen. Varaukset on kirjattu
kuluksi siihen eraan, johon niiden olete-

taan toteutuvan.

18. Rahoitusvelat

e oo | aoi

Pitkaaikaiset
rahoitusvelat

Lainat

rahoituslaitoksilta 16 711 19 203
Yhteensa 16 711 19 203
Lyhytaikaiset

rahoitusvelat

Lainat

rahoituslaitoksilta 6103 7 476
AMPREEHEY Aele o 17066 31438
yhtiolainaosuudet

Yhteensa 23 169 38914
Rahoitusvelat 39 880 58 117

yhteensa

Taulukko sisaltaa muut paitsi liitteen 19

mukaiset ostovelat ja muut velat.

Rahoitusvelat ovat paaosin vaihtuva-
korkoisia, markkinaehtoisia lainoja, joi-
den kirjanpitoarvo vastaa niiden kaypaa

arvoa.

19. Ostovelat ja muut velat

e oo | aoi

Pitkaaikaiset

Johdannais-
sopimuksiin 13 58
perustuvat velat
Vuokrasopimusvelat 4 675 6 012
Muut velat 0 24
Yhteensa 4 688 6 094
Lyhytaikaiset
Ostovelat 6 731 7 688
Muut velat
Vuokrasopimusvelat 1135 1927
enmakonpidatysvelat 3736 5736
Muut velat 427 3019
Ennakkomaksut
Ennakkomaksut 9574 7955
Verovelat
Tuloverovelat 0 203
Siirtovelat
Aheutuvat siriovelat 6467 5491
Muut siirtovelat 2124 727
Yhteensa 30 194 32 746
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20. Johdannaissopimusten nimellisarvot
ja kayvat arvot

Nimellisarvot

Korkojohdannaiset, ei
suojauslaskennassa

Korkoswapit 7 600 9 200
Korkojohdannaiset yhteensa 7 600 9 200

Negatiivinen
kdypa arvo

Negatiivinen

KavDa Nettoarvo
aypa arvo

Nettoarvo

Korkojohdannaiset

Suojauslaskennassa 0 0 0 0
Ei suojauslaskennassa 13 -13 58 -58
Yhteensa 13 -13 58 -58

Korkojohdannaisten tarkoituksena on suojautua

rahoitusvelkojen korkoriskilta. Johdannaiset eraantyvat
vuonna 2020. Korkojohdannaiset arvostetaan kaypaan
arvoon kayttamalla markkinoilla noteerattuja hintoja, ja

ne luokitellaan tasolle 2 kayvan arvon hierarkiassa.

21. Rahoitusvarojen ja
-velkojen luokittelu

Rahoitusvarat ja -velat on arvostettu
laadintaperiaatteissa kuvatulla tavalla.
Tama tarkoittaa sita, etta rahoitusvarat ja
-velat on arvostettu jaksotettuun hankin-
tamenoon ja johdannaiset on arvostettu
kaypaan arvoon. IFRS 9 kayttodonoton
myota aiemmin lainoihin ja saamisiin
luokitellut rahoitusvarat luokiteltiin
jaksotettuun hankintamenoon ja naiden

arvostaminen sailyi ennallaan.

22. Rahoitusriskien hallinta

Konsernin rahoitusriskien hallinnan
tavoitteena on pienentaa sita epa-
varmuutta, jota rahoitusmarkkinoiden
muutokset aiheuttavat konsernin

taloudelliseen tulokseen.
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Yhtion paaasialliset paaomanlahteet ovat
normaalin lilketoiminnan tulorahoitus ja
hankekohtainen lainarahoitus. Konsernin
kaytossa on rahoituslimiitteja. Tilikauden
2019 paattyessa konsernilla oli kassa-
varoja 6 498 tuhatta euroa (vuoden
2018 paattyessa 3 679 tuhatta euroa).

Valuuttariski

Suurin osa myynti- ja ostotapahtumista
on euroissa. Konserni altistuu valuut-
tariskille Ruotsin kruunuun liittyen joh-
tuen Talli-liiketoiminnasta Ruotsissa, ja
liiketoiminnan laajentuessa valuuttariski

tullee kasvamaan.

Korkoriski

Konsernin riski markkinakorkojen muu-
toksista on pieni ja rahoitusveloista
ilman kiinteistoyhtididen yhtiolaina-
osuuksia on vuoden 2019 lopussa 39%
(vuoden 2018 lopussa 42%) suojattu

koronvaihtosopimuksilla kiinteaksi

koroksi. Alla olevassa taulukossa on

huomioitu korkosuojaus.

Herkkyysanalyysi
vaihtuva-korkoisten
lainojen osalta

Muutosprosentti 1% 3% 1% 3%

Vaikutus verojen

jalkeiseen voittoon 29| bl

141 -424

Luottoriski

Luottoriskia hallitaan mm. asiakkaiden
luottotietojen tarkistuksella ja myon-
tamalla asiakkaille vain tavanomaisia
maksuehtoja. Kaytettavat maksuehdot

vaihtelevat liiketoiminta-alueittain.
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Maksuvalmiusriski

Maksuvalmiusriskia hallitaan riittavalla suunnittelulla ja valvon-
nalla. Maksuvalmiuden turvaamiseksi konsernilla on kaytossa
luottolimiitti maaraltaan 10 miljoonaa euroa (10 miljoonaa eu-
roa vuonna 2018) ja tonttilimiitti maaraltaan 7 miljoonaa euroa
(12 miljoonaa euroa). Luottolimiitista oli kaytossa vuoden 2019
lopussa takauksiin 0,1 miljoonaa euroa (0,3 miljoonaa euroa).

Tonttilimiitista oli kaytossa vuoden 2019 lopussa 3,6 miljoonaa

yli 5
vuotta
0

euroa (5,0 miljoonaa euroa).

matu r}:eeltl:tc:j;::alyysi :gbig :J,I:ttj;;,
2019 t€

Rahoitusvelat 39880 23169 16 711
Ostovelat ja muut velat 10894 10 894 0 0
velelm alle 1
maturiteettianalyysi vuotta
2018 t€
Rahoitusvelat 58 117 38914 19 203 0
Ostovelat ja muut velat 16 442 16 442 0 0

Vuokrasopimusvelkojen maturiteetit on esitetty liitetiedossa 11.
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Paaoman hallinta

Konsernin paaomanhallinnan pyrkimyksena on optimaalisella
paaomarakenteella tukea liiketoimintaa ja kasvattaa omistaja-
arvoa tavoitteena paras mahdollinen tuotto. Vakuudellisiin
lainoihin sisaltyy kovenanttiehtoja. Tilinpaatoshetkella voimas-
sa olevat ehdot liittyvat muun muassa konsernin kayttokattee-
seen. Kovenanttien rikkoutuminen voi nostaa rahoituksen
kustannuksia tai johtaa lainojen irtisanomiseen. Tilikausien

aikana kovenantit eivat ole rikkoutuneet.

Nettovelat
Korolliset velat 45 690 66 056
Rahavarat ja korolliset saamiset 6 498 3679
39 192 62 377
Oma paaoma yhteensa 86 303 116 525
Velkaantumisaste (gearing) 52,9 % 56,7 %
Nettovelkaantumisaste (net gearing) 45,4 % 53,5 %
Nettovelkaantumisaste ilman 25,6 % 26,6 %

kiinteistoyhtididen yhtidlainaosuuksia

Korollisiin velkoihin sisaltyy rahalaitoslainat, kiinteistoyhtioi-
den yhtiolainaosuudet, osakaslainat ja vuokrasopimusvelat.
Johdannaisvelkoja ei ole sisallytetty korollisiin velkoihin (2019:
0,01 ja 2018: 0,1 miljoonaa euroa).

Laskentakaavat:

Velkaantumisaste (%)

Nettovelkaantumisaste (%)

Rahavarat

100 x

100 x

Korolliset velat

Oma paaoma

Korolliset velat -rahat ja korolliset saamiset

Oma paaoma

Lyhytaikaiset
lainat

Pitkaaikaiset
lainat

Nettovelat
31.12.2017

11 256

24 754

24 367

37 865

Rahavirrat

Vuokrasopimus-
velat

Muut muutokset,
joihin ei liity
maksua

-7 577

0

14 904

1182

-2 461

3310

20 020

4 492

Nettovelat
31.12.2018

3679

40 840

25 216

62 377

Rahavirrat

Vuokrasopimus-
velat

Muut muutokset,
joihin ei liity
maksua

2 819

-15 744

-7192

-2 492

-1 338

-21 055

-2 130

Nettovelat
31.12.2019

6 498

24 304

21 386

39 192

Vuokrasopimusvelkojen maarat on esitetty nettoperiaatteella.

Vuoden 2019 aikana rahavirtamaarainen velan pieneminen oli

1 085 tuhatta euroa (979 tuhatta euroa vuonna 2018).
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23. Vastuut ja vakuudet

e oo | aoi

Velat, joiden
vakuudeksi on
annettu omaisuutta

Rahalaitoslainat 22 814 26 678
Yhteensa 22 814 26 678
Vakuudet

Yrityskiinnitykset 254 100 253 600
Kiinteistokiinnitykset 4 387 4 387
Pantit 180 285
Omavelkaiset

takaukset 10 453 46 011
Yhteensa 269 120 304 283
Urakkatakaukset

Tyoaikaiset takaukset 53 462
Takuuaikaiset

takaukset 601 492
Maksutakaus 158 164
Yhteensa 812 1119

Rahalaitoslainojen vakuudeksi on
pantattu tytaryhtioosakkeet ja annettu
yrityskiinnityksia. Urakkatakaukset liitty-

vat meneillaan oleviin tai paattyneisiin

rakentamisen hankkeisiin. Konserni on
antanut omavelkaisia takauksia liittyen
kiinteistoosakeyhtididen lainoihin. Taka-
us raukeaa, kun kohde on valmistunut ja

siita on myyty yli 50 %.

Konsernilla on neuvoteltu 17 miljoonan

euron limiitti, joka jakaantuu luotto-

limiittiin 10 miljoonaa euroa ja Talliosa-
kekohteiden tonttihankintojen limiittiin
7 miljoonaa euroa. Tonttilimiitista oli
vuoden 2019 paattyessa kaytossa 3,6
miljoonaa euroa ja luottolimiitista oli

kaytossa takauksiin 0,1 miljoonaa euroa.

24. Tytaryritykset

llIman vaihto-omaisuudessa esitettavia kiinteistoosakeyhtioita.

A Liiketoiminnan| Emoyhtion Konsernin
Kotipaikka ; .
luonne omistusosuus | omistusosuus

Emoyhtion omistamat
tytaryhtioiden osakkeet

Den Finland Oy Helsinki
Den Finland Oy omistamat
tytaryhtioiden osakkeet

Tukholma,
Den Sweden AB Ruots]

Rakentaminen

Rakentaminen

100 % 100 %

100 % 100 %

Tilikaudella 2018 yksinkertaistettiin konsernirakennetta, kun Finnlamelli Oy, PT Poh-

janTeko Oy, PohjanGeo Oy ja Atana Oy sulautuivat Den Finland Oy:60n. Edella maini-

tuista PT PohjanTeko Oy ja PohjanGeo Oy hankittiin tammikuussa 2018. Sulautumisil-

la ei ole vaikutusta konsernin lukuihin.
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25. Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat konserniyhtioiden lisaksi johdon

avainhenkiloina emoyhtion hallituksen seka konsernin johto-

ryhman jasenet mukaan lukien toimitusjohtaja. Lisaksi lahi-

piiriin kuuluu myos tahot, joilla on huomattava vaikutusvalta

emoyhtiossa.

Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Myynnit | Myynnit Ostot Ostot
2019 {okk:] 2019 Lok k]

Avainhenkilot ja heidan
vaikutusvaltayritykset

Yhteensa 104 599

Saamiset | Saamiset Velat Velat
2019 p{okk:] 2019 2018

Avainhenkilot ja heidan
vaikutusvaltayritykset

Yhteisot*

89

30

Yhteensa

*Yhteisot, joilla on emoyhtidéssd maaraysvalta tai huomattava

vaikutusvalta.

Lahipiiriliiketoimet liittyvat myyntien osalta talojen ja tilojen

myyntiin. Ostojen osalta |ahipiiriliiketoimet liittyvat paaasiassa

konsernin brandistrategian kehittamiseen ja tilojen vuokrauk-

seen. Lahipiiriliiketoimet on hinnoiteltu markkinaehtoisesti.

Johdon tyosuhde-etuudet

Johtoryhman tyosuhde-etuudet
Palkat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde- 1 259

etuudet 1Tl
Osakeperusteiset maksut 0 0
Yhteensa 1259 1721
Palkat ja palkkiot

Hallituksen jasenet 127 132
Yhteensa 127 132

Palkat sisaltavat johtoryhman jasenten palkat johtoryhmassa-

oloajalta. Tilikauden aikana johtoryhman koostumus on vaih-

dellut viiden ja kahdeksan jasenen valilla.
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26. Hankitut liiketoiminnot

PT PohjanTeko Oy:n ja PohjanGeo
Oy:n hankinta

DEN Group Oy osti 19.1.2018 PT
Pohjanteko Oy:n ja PohjanGeo Oy:n
koko osakekannat. PT Pohjanteko Oy
tarjoaa asiantuntijapalveluita ja maan-
rakennusosaamistaan paitsi konsernin
sisaisille asiakkaille myos yrityksille seka
julkiselle sektorille. PohjanGeo Oy on
geotekniikkaan, pohjarakentamisen- ja
hulevesien hallintaan liittyvaan suunnit-
teluun seka konsultointiin erikoistunut
insinooritoimisto ja tarjoaa palveluita
infran, talonrakentamisen, teollisuuden
ja kaavoituksen tarpeisiin. Edella mainit-
tujen yrityskauppojen myota konsernin
tarjoamat kodit ovat saatavilla taysval-
mistoimituksina, ja asiakkaat saavat
kaikki omakotitalon suunnittelu- ja
rakentamispalvelut pohjarakentamisesta
muuttovalmiiksi saman katon alta. Laa-
jentamalla tuote- ja palvelutarjontaansa

konserni on pyrkinyt vastaamaan asia-

kaskunnan uudenlaisiin tarpeisiin.

Osakkeiden kauppahinta oli 3 024
tuhatta euroa. Kauppahinnan maksu
toteutettiin paaosin kateisena konsernin
kassavaroista ja osittain osakevaihdol-
la. Suunnatussa osakeannissa lasket-
tiin lilkkkeelle yhteensa 212.218 yhtion
uutta osaketta PT PohjanTeko Oy:n ja
PohjanGeo Oy:n osakkeenomistajille.
Edella mainitusta osakemaarasta 82.816
osaketta toteutettiin osakevaihtona ja
129.402 osaketta takaisinsijoituksena.
Merkintahinta oli 9,66 euroa osakkeelta
ja se perustui merkitsijoiden ja yhtion
valisiin riippumattomiin neuvotteluihin

ja vastasi osakkeiden kaypaa arvoa.

Hankitut lilketoiminnat kerryttivat vuon-
na 2018 hankinta-ajankohdasta alkaen
konsernissa liikevaihtoa 13,2 miljoonaa

euroa.

Hankinnasta syntynyt liikkearvo perustuu

hankitusta liiketoiminnosta saataviin

synergiahyotyihin ja uudesta liiketoi-
minta-alueesta konsernille. Hankinnasta
aiheutuneet kertaluonteiset kulut, jotka
on kirjattu tulosvaikutteisesti liiketoimin-
nan muina kuluina, olivat yhteensa noin
100 tuhatta euroa.

Liiketoiminnat on kasitelty yhtena han-

kintana konsernin tilinpaatoksessa.

Asiakassuhteet 790
Muut aineettomat 10
hyodykkeet

Aineelliset

hydykkeet 467
Vaihto-omaisuus 92
Pitkaaikaiset saamiset 94
Lyhytaikaiset 2 656
saamiset

Rahat ja

pankkisaamiset Lt
Varat yhteensa 4 247
Hankitut velat

Laskennalliset 158

verovelat
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Pitkaaikaiset

rahoitusvelat 828
Lyhytaikaiset

rahoitusvelat 252
Lyhytaikaiset velat 2 887
Velat yhteensa 4 125
Nettovarallisuus 122
Liikearvo

Luovutettu vastike 3024
Hankitun kohteen

yksiloitavissa oleva 122
nettovarallisuus

Liikearvo 2 902
Rahana maksettu

kauppahinta 2500
Hankintameno

yhteensa 2500
Hankitun yhtion

rahavarat 138
Rahavaikutus 2362

hankintahetkella

27. Myytavana olevat
pitkaaikaiset omaisuuserat

DEN Group Oy paatti kesakuussa 2017

Koy Sampo-Katrillin ja Peuhun kartanon

asettamisesta myytavaksi. Tasta alkaen
nama omaisuuserat luokiteltiin myytava-

na oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin.

Koy Sampo-Katrillin osakkeet on myyty
kokonaisuudessaan tammikuussa 2018
hintaan 250 tuhatta euroa, joka oli myos
arvioitu kyseisten osakkeiden kayvaksi

arvoksi.

Vuonna 2019 myytavana olevat pitkaai-
kaiset omaisuuserat on luokiteltu takaisin

luonteensa mukaisiin eriin alennetulla

arvolla.

Kiinteistot 0 945
Varat yhteensa (0} 945
Ostovelat ja muut

velat 0 0
Velat yhteensa (0] (0]
Nettotasearvo (0] 945

28. Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Konsernin uudeksi toimitusjohtajaksi
nimitettiin Pasi Tolppanen 10.2.2020

alkaen.

Tilinpaatoksen allekirjoitushetkella
maailmalla on nopeasti laajalle levinnyt
Koronavirus-pandemia. Osakemarkki-
nat ovat romahtaneet vuodenvaihteen
tasolta ja talousennusteita on laskettu.
Talouden kehitysta on vaikea arvioida ja
vaihtoehtoiset ennusteet ovat talouden
kasvun hidastumisesta aina merkitta-
vaan supistumiseen. Taudin leviaminen
vaikuttaa yritysten liiketoimintaan ja
talouteen. Ihmisten huoli omasta talo-
udesta ja tyopaikkojen pysyvyydesta
tullee vaikuttamaan ainakin alkaneen
toimintavuoden yhtion liiketoimintaan

ja talouteen.
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DEN Group kaynnisti 17.3.2020 yhteis-
toimintaneuvottelut kannattavuutensa ja
kustannustehokkuutensa parantamisek-
si. Neuvotteluiden perusteena on
Koronaviruksen aiheuttama epavar-
muus seka mahdolliset keskeytykset ja
peruutukset myynnissa, suunnittelus-
sa, tilauksissa, tehtaiden tuotannossa,
rakentamisessa, LVIS-asennuksissa ja
maarakentamisessa. Yhteistoimintaneu-
vottelut saattavat enimmillaan johtaa
DEN Groupin henkilostossa enintaan

90 paivan maaraaikaisiin lomauttamisiin.

Tilinpaatoksen allekirjoitushetkella
Koronaviruksen vaikutukset DEN
Groupin toimintaan ovat toistaiseksi
olleet rajallisia. Tulevaisuudessa Korona-
virus voi vaikuttaa konsernin toimintaan
esimerkiksi sulkemalla tydmaita sairastu-
misien tai liikkumisrajoitusten takia seka
alentaa tuotteiden kysyntaa mm. yleisen
epavarmuuden, lisaantyneen tyottomyy-

den ja rahoituksen saatavuuden heikke-

nemisen myota. Konsernin johto pyrkii
varautumaan kaikkiin tunnistettavissa
oleviin olennaisiin riskeihin suunnit-
telemalla vaihtoehtoisia toimenpiteita
toiminnan yllapitamiseksi. Liiketoimin-
nan luonteesta johtuen konserni kyke-
nee sopeuttamaan kulurakennettaan ja
kayttopaaomaansa Koronaviruksesta
aiheutuviin kysynnan voimakkaisiinkin

muutoksiin.

Pandemiasta johtuvilla seikoilla voi olla
merkittavakin vaikutus yhtioon, mutta
tassa vaiheessa on vaikea arvioida mah-
dollisen vaikutuksen suuruutta ja ajoi-
tusta konsernin tulokseen ja taloudelli-
seen asemaan tulevaisuudessa. Johto
seuraa tilannetta aktiivisesti ja arvioi
ylla mainittujen seikkojen vaikutusta
konsernin liikevaihtoon, tulokseen ja
taseen varojen, erityisesti johdon har-
kintaa vaativien erien, kuten liikearvon
arvostukseen 2020 tilikauden aikana.

Yhtion kasityksen mukaan yhtio kykenee

turvaamaan riittavat taloudelliset voima-
varat ja rahoituksen toiminnan jatkuvuu-

den varmistamiseksi.
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EMOYHTION TILINPAATOS

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liikevaihto 867 143,11 1 381 850,87
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot -402 004,52 -284 687,50

Henkildstosivukulut

Elakekulut -41 847,12 -27 276,97

Muut henkilosivukulut -1 559,32 -3 841,52
Liiketoiminnan muut kulut -395 717,60 -1 024 580,90
Liikevoitto 26 014,55 41 463,98
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot

Saman konsernin yrityksilta 806 169,46 922 706,01
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -29 117 000,00 0,00

Saman konsernin yrityksille 0,00 0,00

Muille 0,00 -69,26
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -28 310 830,54 922 636,75
Voitto/tappio ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja -28 284 815,99 964 100,73
Tilinpaatossiirrot (konserniavustus) -820 000,00 0,00
Tuloverot -2 436,80 -196 234,58
Tilikauden voitto (tappio) -29 107 252,79 767 866,15
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Emoyhtion tase, FAS

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat
Sijoitukset

Osuudet saman konsernin
yrityksissa

71 897 018,15

80 828 775,39

VASTATTAVAA

Oma paaoma
Osakepaaoma

Sijoitetun vapaan oman
paaoman rahasto

Edellisten tilikausien voittovarat

Tilikauden voitto (tappio)

65 002 500,00
34 150 771,76

1450 022,24
-29 107 252,79

65 002 500,00
34 150 771,76

682 156,09
767 866,15

Oma paaoma yhteensa

Vieras padaoma

Lyhytaikainen vieras padaoma

71 496 041,21

100 603 294,00

Pysyvat vastaavat yhteensa 71897 018,15 80 828 775,39
Vaihtuvat vastaavat

Pitkaaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin

R 0,00 18 603 910,40
Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin

Viityksili 188 053,93 882 109,90

Muut saamiset 406 026,23 368 841,34
Rahavarat 0,00 0,00
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 594 080,16 19 854 861,64

VASTAAVAA YHTEENSA

72 491 098,31

100 683 637,03

Ostovelat 1 936,88 11 545,62
Velat saman konsernin yrityksille 820 000,00 0,00
Muut velat 56 769,29 16 861,48
Siirtovelat 116 350,93 51 935,93
Lyhytaikainen vieras padaoma
yhteensi 995 057,10 80 343,03
Vieras padaoma yhteensa 995 057,10 80 343,03

VASTATTAVAA YHTEENSA

72 491 098,31

100 683 637,03



Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

e 2000 | 2018 _m 2018

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja

Maksetut korot ja maksut muista

veroja -28 284 815,99 964 100,73
Oikaisut

Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00

Arvonalentumiset pysyvien

vastaavien sijoituksista 20 LT 000,00

Pysyvien vastaavien myyntivoitot 0,00 0,00

Muut oikaisut, joihin ei liity

maksutapahtumaa GOEES 0.00

Rahoitustuotot ja -kulut -806 169,46 -922 636,75
Liiketoiminnan rahavirta ennen
kdyttopaaoman muutosta 26 417,80 41463.98
Kayttopaaoman muutokset

Lyhytaikaisten korottomien

lilkesaamisten lisays (-), vahennys 48 141,38 253 291,97

(+)

Lyhytaikaisten korottomien

velkojen lisdys (+), vahennys (-) AL e
Liiketoiminnan rahavirta ennen 196 234 58 216 260 .81

rahoituseria ja veroja
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lilketoiminnan rahoituskuluista 0.0 -69,26
Saadut rahoitustuotot

lilketoiminnasta 0,00 922 706,01
Saadut osingot liiketoiminnasta 0,00 0,00
Maksetut verot / saadut valittdmien

verojen palautukset -196 234,58 -334 001,27
Liiketoiminnan nettorahavirta 0,00 804 896,29
Investointien rahavirta

Tytaryhtididen hankinnat 0,00 0,00
Investointien nettorahavirta 0,00 0,00
Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainasaamisten

takaisinmaksut 0,00 -898 776,70
Pitkaaikaisten lainojen

takaisinmaksut 0,00  -1306 143,39
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,00 0,00
Omien osakkeiden hankkiminen 0,00 0,00
Maksullinen osakeanti 0,00 1400 023,80
Rahoituksen nettorahavirta 0,00 -804 896,29
Rahavarojen muutos 0,00 0,00
Rahavarat tilikauden alussa 0,00 0,00
Rahavarat tilikauden lopussa 0,00 0,00
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Emoyhtion tilinpaatoksen
laadintaperiaatteet

DEN Group Oy:n tilinpaatos on laadittu

PMA:n 4 luvun saannostoa noudattaen.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet seka -
menetelmat

Yhtion pysyvien vastaavien sijoituksissa
olevat osuudet saman konsernin yrityk-
sissa on arvostettu hankintamenoonsa.
Rahoitusomaisuuteen merkityt myynti-,
laina- ja muut saamiset on arvostettu
nimellisarvoonsa tai sita alhaisempaan

todennakoiseen arvoonsa.

Ulkomaanrahan maaraiset erat

Ulkomaanrahanmaaraisia eria ei ole.

Tuloslaskelman liitetiedot

Liikevaihto toimialoittain

Konsernin sisaiset palveluveloitukset 867 143,11 1 381 850,87
Yhteensa 867 143,11 1 381 850,87
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot

Lakisaateinen tilintarkastus -75 495,42 -256 108,00
Tilintarkastuslain 1.1,2 §:ssa tarkoitetut

toimeksiannot oioe = e
Muut palvelut -26 069,35 -37 292,00
Yhteensa -101 564,77 -296 508,00
Rahoitustuoto ja -kulut

Korkotuotot konserniyrityksilta 806 169,46 922 706,01
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien )

sijoituksista 29 117 000,00 0,00
Korkokulut muilta 0,00 -69,26
Yhteensa -28 310 830,54 922 636,75
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Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Sijoitukset
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

80 828 775,39
20 185 242,76

80 028 772,83
800 002,56

Hankintameno 31.12.
Kertyneet arvonalentumiset 1.1.

Arvonalentumiset

101 014 018,15
0,00
-29 117 000,00

80 828 775,39
0,00
0,00

Kertyneet arvonalentumiset 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1.

-29 117 000,00

80 828 775,39

0,00

80 028 772,83

Kirjanpitoarvo 31.12. 71897 018,15 80 828 775,39
Pitk3daikaiset saamiset

konserniyrityksilta

Lainasaamiset 0,00 18 603 910,40
Yhteensa 0,00 18603910,40

Lyhytaikaiset saamiset konserniyrityksilta

Myyntisaamiset 188 053,93 106 947,00
Siirtosaamiset 0,00 775 162,90
Yhteensa 188 053,93 882 109,90
Lyhytaikaiset saamiset

Muut saamiset 406 026,23 368 841,34
Yhteensa 406 026,23 368 841,34

Muut saamiset ovat paaosin pantattuja rahavaroja.
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Taseen vastattavia koskevat liitetiedot

e | 2019 | 201z [N | 2009 | 2018 |

Osakepaaoma 1.1.

Osakepaaoma 31.12.

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto 1.1.

Osakeanti

65 002 500,00
65 002 500,00

34 150 771,76

0,00

65 002 500,00
65 002 500,00

31 950 745,40

2 200 026,36

Lyhytaikaiset velat
konserniyrityksille

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto 31.12.

34 150 771,76

34 150 771,76

Muut velat 820 000,00 0,00
Yhteensa 820 000,00 0,00
Siirtovelkoihin sisdltyvat

olennaiset erat

Palkkavelat 80 797,50 0,00
Lomapalkkavelat 25 646,73 15 152,40
Palkkojen sivukuluvelat 9 906,70 9 822,20
Muut velat 0,00 26 961,33
Yhteensa 116 350,93 51 935,93

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 682 156,09 19 256,21
Edellisen tilikauden voitto 767 866,15 662 899,88
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 1450 022,24 682 156,09
Tilikauden voitto / tappio -29 107 252,79 767 866,15

Oma paaoma yhteensa

71 496 041,21

100 603 294,00

Laskelma jakokelpoisista
voittovaroista

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto

Edellisten vuosien voittovarat

Tilikauden voitto/tappio

34 150 771,76

1450 022,24
-29 107 252,79

34 150 771,76

682 156,09
767 866,15

Yhteensa

6 493 541,21

35 600 794,00

Yhtion hallussa ei ole ollut omia osakkeita vuosina 2018 ja 2019.



Vakuudet ja vastuusitoumukset

Pantatut tytaryhtioosakkeet
Pantatut tytaryhtioosakkeet 71 897 018,15 80 828 775,39

Muiden konserniyhtididen
puolesta annetut vakuudet

Annetut takaukset ja muut
sitoumukset 0,00 0,00

Yrityskiinnitykset
Annetut yrityskiinnitykset 53 300 000,00 53 300 000,00

Yrityskiinnitys on Den Finland Oy:n rahalaitoslainojen
vakuutena. Konsernin sisaiset lainasaamiset on pantattu

Den Finland Oy:n rahalaitoslainojen vakuudeksi.

Liitetiedot henkilostosta ja toimielinten jasenista

Yhtion henkilokunta

keskimaarin tilikaudella

Toimihenkiloita 1 1
Yhteensa 1 1

Hallituksen jasenten palkat ja palkkiot on eritelty

konsernitilinpaatoksen liitetietojen kohdassa 25.



Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissa 31.3.2020

Saku Sipola Jan Mattlin Heikki Lahtinen
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jasen Hallituksen jasen
Kari Neilimo Anu Tuomola Pasi Tolppanen
Hallituksen jasen Hallituksen jasen Toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Helsingissa : .2020

Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteiso

Eero Lumme
KHT






