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DEN Group

DEN Group farjoaa asumisen ja tilojen palveluja kuluttajille, pienyrityksille ja
sijoiffajille. Konserni on johtava tilasuunnitteluun, foteutuksiin ja yllapitoon
erikoistunut osaaja, joka yhdistaa alansa parhaat kotien, tilojen ja palveluiden
asiantunftijat. Tilinpaatdshetkella konserni koostuu DEN Group Oy -emoyhtiosta
ja operatilvisesta foiminnasta vasftaavat Den Finland Oy ja Den Sweden AB.
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Toimintakertomus 1.1.-31.12.2018
Voimakas kasvu jatkui mutta kannattavuus jai odotetusta tasosta

Vuonna 2018 DEN Group -konsernin liikevaihto jatkoi
voimakasta kasvua. Liikevaihto kasvoi 33 prosenttia

194,4 miljoonaan euroon edellisen vuoden 146,4 miljoo-
nasta eurosta. Euroméaarainen kayttoékate pysyi edellisen
vuoden tasolla, mutta ei saavuttanut asetettuja tavoitteita.
Tilikauden voitto oli 2,0 miljoonaa euroa (0,8 miljoonaa
euroa). Henkiléstén maara kasvoi 17 % ja oli tilikauden
lopussa 548 (12/2017: 469). Katsauskaudella jatkui yhtién
kasvustrategian toteuttaminen, organisaation kehittdminen

ja liiketoimintojen integrointi suunnitelmien mukaisesti.

Vuoden 2018 alussa konserni sai uuden nimen ja emoyh-
tién nimi muuttui DEN Group Oy:ksi. Nimenmuutokseen
vaikutti yhtién strategiauudistus ja erityisesti palvelutar-
jonnan laajentuminen kohtaamaan asiakasryhmia myds

perinteisen taloteollisuuden ulkopuolelta.

Vuosina 2017 ja 2018 tehtyjen yritysjarjestelyjen jalkeen
DEN Groupiin kuuluvat koteja valmistavat tuotemerkit
Designtalo, Finnlamelli ja Den Finland Oy:n seka K-raudan
yhteisty6tuotemerkki Ainoakoti, pienyritys- ja varastointiti-
loja tarjoavat Talliosake ja Talli-tuotemerkit, taloteknisten
palveluiden DEN Tekniikka seka maanrakennuspalveluita
tuottava PohjanTeko ja maan-, pohja- ja talonrakentami-
sen suunnittelupalveluita tuottava PohjanGeo. Liiketoimin-
ta laajentui vuonna 2018 myds Talliosakkeiden vuokraus-
ja isénnointipalveluihin. Tehtyjen yrityskauppojen myéta
konserni voi tarjota kattavan valikoiman palveluita uuden
kodin hankkimisesta vapaa-ajan asuntoihin ja erilaisiin
yritysten toimitilaratkaisuihin. Laajentamalla tuote- ja
palvelutarjontaansa konserni on pyrkinyt vastaamaan

asiakaskunnan uudenlaisiin tarpeisiin.

Asiakkaat haluavat
yha vaivattomampia ja
valmiimpia ratkaisuja.

DEN Groupin tavoitteena on jatkossakin olla edellakavija
kaikilla liiketoiminta-alueillaan ja olla mukana kehittdmas-
sa yhteiskuntaa uusien asumisen ja tydnteon ratkaisujen
avulla. Yhtion tavoitteena on tarjota kaikille asiakkailleen

paras asiakaskokemus ja hyva tyopaikka tyon tekemiseen.



Tilikauden merkittavat tapahtumat

Tammikuussa 2018 Den Finland Oy hankki paaosin
osakevaihdolla maarakennusyhtié PT PohjanTeko Oy:n
sekd maa-, pohja- ja talonrakentamisen suunnitteluyhtio

PohjanGeo Oy:n.

Ensimmainen Talli-kohde Ruotsin Vasterasiin sai raken-
nusluvan ja kohteen rakentaminen alkoi maaliskuussa
2018. Joulukuussa 2018 valmiit tilat luovutettiin asiakkail-
le. Ensimmaiseen kohteeseen rakennettiin kaksi raken-

nusta, joissa on yhteensa 70 Tallitilaa.

Helmikuussa 2018 Finnlamelli Oy kaynnisti 1,2 miljoo-

nan euron investointihankkeen Alajarven lamellihirsiteh-
taan tuotannon uudistamiseen. Investoinnin yhteydessa
uusitaan tehtaan sormijatkoskone ja -linja seka tehdaan
muutostdita tuotantohalliin. Investoinnin on tarkoitus olla

valmiina ja linjan kayttékunnossa kesalla 2019.

Syyskuussa 2018 Den Finland Oy allekirjoitti puitesopi-
muksen Taaleri Pddomarahastot Oy:n kanssa liittyen vaih-
toehtorahastoon, jonka tavoitteena on sijoittaa varansa

Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin Talliosake-kohteisiin.

Tilikauden aikana Detapo Oy vaihtoi nimensa DEN Group

Oy:ksi ja Podeta Oy vaihtoi nimensa Den Finland Oy:ksi.

Konsernin yhtidrakennetta selkeytettiin marraskuussa, kun
Atana Oy sulautui Den Finland Oy:66n. Joulukuussa Finn-
lamelli Oy, PT PohjanTeko Oy ja PohjanGeo Oy sulautui-

vat Den Finland Oy:66n.

Talliosakkeen ensim-
mainen kohde Ruotsiin
sai rakennusluvan.



Tilikauden jalkeiset tapahtumat

DEN Group kaynnisti 25.2.2019 yhteistoimintaneuvottelut
kannattavuutensa ja kustannustehokkuutensa parantami-
seksi. Konserni etsii kokonaisvaltaisesti keinoja kannat-
tavuuden parantamiseksi. Osana vuosien 2017 ja 2018
aikana tehdyissa yrityskaupoissa muodostetun konsernin
integraatioprosessin loppuun viemistad organisaatiota so-
peutetaan vastaamaan konsernin liiketoiminnan tarpeita.
Yhteistoimintaneuvottelut saattavat enimmilldan johtaa
DEN Groupin henkiléstdssa 60 henkildn irtisanomiseen
seka lisaksi enintaan 90 paivan maaraaikaisiin lomautta-
misiin. Henkiléstévahennysten liséksi tarkastellaan mah-

dollisuuksia uudelleenjarjestelyihin yhtion sisalla.




Konsernin rakenne

Yritysrakenne 1.1.2019:
Den Group Oy
Den Finland Oy

Den Sweden AB

Yritysrakenne 2018:

Atana Oy' Den Sweden Ab

" Sulautui Den Finland Oy:66n 30.11.2018
2 Sulautuivat Den Finland Oy:66n 31.12.2018

Den Group Oy

Den Finland Oy

Finnlamelli Oy?

PT PohjanTeko Oy?

PohjanGeo Oy?



Liilketoiminta

DEN Group toimii Kodit, Tilat ja Palvelut -liiketoiminta-alu-
eilla, joissa se on johtava toimija valikoiduissa segmen-
teissa. Yhtiolla on monipuolinen ja kattava palveluportfo-
lio, jossa Den Finland Oy toimii kutakin rakennushanketta
koordinoivana osapuolena. Rakentaminen tapahtuu
yhteistydverkostossa toimivien aliurakoitsijoiden ja ali-
hankkijoiden kanssa asiakkaan (Designtalo, Ainoakoti,
Finnlamelli) tai yhtién perustaman kiinteistbosakeyhtion
(Talliosake, Talli) tontilla. Puurakenteiset seindelementit
tai hirsikehikot valmistetaan omalla talotehtaalla ja muut
osat seka suoritukset hankitaan paasaantodisesti tava-
rantoimittajilta ja alihankkijoilta. Toimitussisaltéon kuuluu

my®os talotekniikan toimitus, joka tehdaan omana tyona.

Kodit
DEN Group on muuttovalmiiden omakotitalojen mark-
kinajohtaja Suomessa. Tuotemerkeista Designtalo on

muuttovalmiiden, raataldityjen omakotitalojen edellakavija

Suomessa. Designtalo ja Ainoakoti ovat muuttovalmiita
tai osavalmiita puurakenteisia taloja, joita markkinoidaan,
myydaan ja rakennetaan kuluttajille sekd ammattiraken-
tajille ja -rakennuttajille. Yhtié on Finnlamelli-tuotemer-
killddn kansainvalinen lamellihirsiteknologian johtava
kehittaja, joka markkinoi, myy ja rakentaa muuttovalmiita
tai osavalmiita hirsirakenteisia omakoti- ja vapaa-ajan
rakennuksia. Taman liséksi yhtid toimittaa hirsirakenteisia
koulu- ja paivakotirakennuksia sekd muita hirsirakentei-
sia rakennuksia seka julkiselle etta yksityiselle sektorille.
Suomen omakotitalomarkkinassa hirsirakentaminen on
saavuttanut menneen vuoden aikana noin 20 % markki-
naosuuden omakotitalojen rakentamisessa. Hirsiraken-
tamisen keskuudessa muuttovalmistoimitus on tdhan

asti ollut hyvin aliedustettua. Konserni on laajentanut
Finnlamelli-tarjoamansa hirsikotien ja -huviloiden muutto-
valmistoimituksiin ja tavoitteena on olla edellakavija talla

markkinalla. Tahan tarkoitukseen Finnlamellin liittdminen

konsernin vahvaan muuttovalmisprosessiin, jossa myos
talotekniikka toteutetaan omalla tydvoimalla, oli luonteva
malli. Ulkomaanmarkkinoilla Finnlamelli-tuotemerkille on
pitkdaikaisiin yhteistydsuhteisiin perustuva myyntiverkos-
to. Finnlamelli-tuotteiden paddmarkkinat ovat Suomessa,
Japanissa, Venajalla ja Yhdysvalloissa. Vuonna 2018
viennin osuus oli 29 % Finnlamelli-liiketoiminnan liikevaih-

dosta.

Tilat

DEN Group on Talliosake-tuotemerkilldadn omassa seg-
mentissaan tilamarkkinoiden markkinajohtaja Suomessa.
Talliosake-tilat ovat omaperustaista tuotantoa, jossa
konserni suunnittelee ja rakentaa kohteet hankkimilleen
maa-alueille ja myy seka vuokraa tilat yksityishenkil6il-
le, yrityksille ja sijoittajille. Tilat palvelevat varastoina,
harrastustiloina tai muussa kaytdssa kaava- ja rakennus-

maaraysten puitteissa. Lisaksi Talliosake-tilat toimivat



kiinteistdsijoituskohteina. Talliosake on myds panostanut
vahvasti vuokraus- ja palveluliiketoiminnan kehittdmiseen
ja se on rekisterdity vuokrahuoneiston valitysliike, joka
auttaa sijoittajia vuokratason arvioinnissa ja sopivan vuok-
ralaisen |0ytamisessa seka tekee myds vuokrasopimuksen
sijoittajan puolesta. Vuonna 2018 konserni aloitti oman

isanndinnin rakentamiinsa Talliosake-kohteisiin.

Palvelut

Palvelut-liiketoiminta-alueella PohjanTeko tarjoaa asian-
tuntijapalveluita ja maanrakennusosaamistaan paitsi
DEN:in sisaisille asiakkaille, myds yrityksille seka julkiselle
sektorille. PohjanGeo on geotekniikkaan, pohjarakenta-
misen- ja hulevesien hallintaan liittyvdan suunnitteluun
seka konsultointiin erikoistunut insindéritoimisto ja tarjoaa
palveluita infran, talonrakentamisen, teollisuuden ja
kaavoituksen tarpeisiin. PohjanTeko ja PohjanGeo -yri-

tyskauppojen myé6ta DENin kodit ovat saatavilla taysval-

mistoimituksina, ja asiakkaat saavat kaikki omakotitalon
suunnittelu- ja rakentamispalvelut pohjarakentamisesta
muuttovalmiiksi saman katon alta. DEN Tekniikka tarjoaa
taloteknisia suunnittelu-, urakointi- ja LVIS -palveluja
rakentamiseen. Tehokkaalla toteutusprosessilla varmis-
tetaan laadukas lopputulos asiakkaille. Osaavalla toteu-
tusorganisaatiolla tavoitteena on hallita asiakasprojek-
tien koko toimitusketjua myyntivaiheesta suunnitteluun,
maanrakentamiseen, omiin tuotantolaitoksiin, tydmaan
talonrakennusvaiheeseen, omaan talotekniikkaan aina
takuuajan paattymiseen asti. Talloin koko asiakasprojektin
toteutus on yhtidn hallinnassa vakiintuneiden kumppa-
neiden tdydentamana. Asiakaslahtdisyys ohjaa kaikkia

liiketoimintoja.

Asiakaslahtoisyys
ohjaa kaikkia liike-
toimintoja.



Konsernin taloudellinen kehitys

2018 2017 2016
Liikevaihto t€ 194 352 146 351 74 150
Liikevaihto, muutos edellisesté vuodesta % 32,8 % 97,4 % *
Kayttokate t€ 4 861 4974 7 360
Liikevoitto t€ 865 2134 6 579
Liikevoittoprosentti % 0,4 % 1,5 % 8,9 %
Tilikauden tulos t€ 2014 819 3952
Tilikauden tulos, % liikevaihdosta % 1,0 % 0,6 % 53 %
Oman paaoman tuotto, ROE % 1,8 % 1.1 % 10,9 %
Sijoitetun paaoman tuotto, ROCE % 0,5 % 2,8% 10,9 %
Omavaraisuusaste % 55,8 % 59,3 % 53,8 %
Nettovelkaantumisaste % 53,5 % 33,7 % 41,3 %
Nettovelkaantumisaste ilman kiinteisto- % 26,6 % 15.8 % 413 %

osakeyhtididen yhtidlainaosuuksia

* Tunnuslukua ei voi laskea, koska vuoden 2015 lukuja ei ole laadittu IFRS:n mukaan.

Oman paaoman tuotto, ROE, (%) 100 x

Sijoitetun padoman 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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Konsernin liiketoimintaa johdetaan ja seurataan yhtena
kokonaisuutena ja konsernilla on yksi toimintasegmentti,

asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut.

Vuonna 2018 konsernin liikevaihto kasvoi merkittavasti ja
oli 194,4 miljoonaa euroa (146,4), kasvua 33 %. Edellisen
vuoden yrityshankinnoista Finnlamellin luvut sisaltyvat

konsernin lukuihin maaliskuusta 2017 alkaen ja Talliosak-
keen kesakuusta 2017 alkaen. PohjanTeon ja PohjanGeon

luvut sisaltyvat konserniin tammikuusta 2018 alkaen.

Konsernin liikevoitto oli 0,9 miljoonaa euroa (2,1) eli 0,4 %
liikevaihdosta (1,5 %). Raportoitu kayttokate vuonna 2018
oli 4,9 miljoonaa euroa (5,0) eli 2,5 % liikevaihdosta (3,4
%). Oikaistu kayttokate oli 8,5 miljoonaa euroa (14,4), eli
4,4 prosenttia liikevaihdosta (9,8). Hankintojen transaktio-
kuluihin ja kdyvan arvon kohdistusten vaikutuksiin liittyvat

kertaluontoiset kuluerat olivat suuruudeltaan 3,7 miljoonaa

euroa (9,4). Vuonna 2018 kannattavuus heikkeni johtuen
projektien kannattavuusmarginaalien alenemisesta, kon-
sernin merkittavista panostuksista henkiléstodn, markki-
nointiin, kansainvaliseen ja alueelliseen laajentumiseen
seka talouden ja myynnin jarjestelmien uusimiseen ja
harmonisointiin. Konsernin tilikauden tulos oli 2,0 miljoo-
naa euroa (0,8). Tilikauden tulokseen vaikutti positiivisesti

kertaluonteiset veroerat 0,9 miljoonaa euroa.

Kodit-liiketoiminta-alue lisési liikevaihtoaan 9,9 % edel-
liseen vuoteen verrattuna ollen 120,8 miljoonaa euroa
(110,0). Tilat-liiketoiminta-alueen liikevaihto kasvoi vuoden
aikana merkittavasti ja oli 57,4 miljoonaa euroa (30,8
miljoonaa 7 kuukauden ajalla). Strategian mukaisesti Pal-
velut-liiketoiminta-alue kasvoi erityisesti maanrakennus-

palveluiden alueella ja oli 16,1 miljoonaa euroa (5,6).

Pieni osuus konsernin kokonaisliikevaihdosta tuli talotek-
niikan ja tehtaiden ulkoisesta myynnista. Vuokrausliiketoi-
minta kasvoi voimakkaasti, mutta sen osuus kokonaisliike-

vaihdosta on pieni.
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Taloudellinen asema

ja rahoitus

Konsernitaseen loppusumma tilikauden paattyessa oli
216,9 miljoonaa euroa (200,4). Oma paaoma tilikauden
paattyessa oli 116,5 miljoonaa euroa (112,3). Omavarai-
suusaste oli 55,7 % (59,3 %). Korollisten rahoitusvelkojen
maara konsernitaseessa oli 66,1 (49,1) miljoonaa euroa.
Nettovelkaantumisaste oli 53,4 % (33,7 %). Osana korolli-
sia velkoja huomioidaan kiinteistbosakeyhtididen yhtio-
lainaosuudet, joita oli tilikauden lopussa 31,4 miljoonaa

euroa (20,1).

Konsernin nettorahoituskulut tilikaudella olivat +0,3 mil-
joonaa euroa (-0,9) johtuen rahoitustuottoihin kirjatusta

lisdkauppahintavelan oikaisusta.

Konsernilla on neuvoteltu 22 miljoonan euron limiitti, joka
jakaantuu luottolimiittiin 10 miljoonaa euroa ja Talliosake-

kohteiden tonttihankintojen limiittiin 12 miljoonaa euroa.

Tonttilimiitistd oli vuoden 2018 paattyessa kaytéssa 5,0
miljoonaa euroa ja luottolimiitista oli kdytdssa takauksiin

0,3 miljoonaa euroa.

Konsernin liiketoiminnan rahavirta oli -14,7 miljoonaa
euroa (-3,3). Maksuvalmius sailyi konsernissa hyvana

tilikauden ajan.

Talliosake-liiketoiminnassa konserni toimii perustajaura-
koitsijana ja liiketoiminta on omaperustaista tuotantoa,

jossa yhtidé suunnittelee ja rakentaa kohteet ostamilleen
tai vuokraamilleen maa-alueille ja myy valmiit tilat asiak-
kaille. Toimintamallilla on merkittava vaikutus konsernin

taserakenteeseen.

Henkilosto

Konsernin palveluksessa olevan henkildstén maara oli
keskimaarin 536 (2017: 394, 2016: 196). Tilikauden
lopussa henkilokunnan lukumaéara oli 548 (2017: 469,
2016: 209). Henkilostokulut olivat yhteensa 30,9 miljoonaa
euroa (2017: 24,5, 2016: 13,5). Henkildstéstd 56 % on toi-
mihenkildita ja loput 44 % tehtailla seka tyomailla toimivia

henkil6ita.

Tilikauden aikana yhtio panosti vahvasti henkiléstdjoh-
tamisen ja yrityskulttuurin kehittdmiseen seka yhtenaisti
henkildstéjohtamisen kaytantdjaan ja kehitti uusia toimin-
tatapoja. Yhtié kaynnisti myos koko organisaation kat-
tavan esimiesvalmennuksen, aloitti Great Place to Work

-kehittdmishankkeen ja sai hyva tydpaikka -sertifikaatin.
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Tutkimus- ja
kehitystoiminta

Konsernin tutkimus- ja kehitystoimintaa varten perustet-
tiin tilikauden aikana kehitysryhma, jonka tarkoituksena
on koordinoida konsernin tutkimus- ja kehityshankkeita.
Kehitysryhma toteutti mm. rakennusten tiiveyteen ja sisail-
man parantamiseen liittyvid kehityshankkeita, samoin kuin

muun muassa Talliosake-tuotteen kehittdmisen hankkeita.

Konserni jatkoi korvausilman saatodjarjestelman kehitys-
tyota. Jarjestelmalla on tarkoitus tuottaa hallitusti korvau-
silmaa mm. tulisijan, takan ja keskuspdlynimurin tarpei-
siin. Ratkaisuilla pyritdan parantamaan asumisviihtyisyytta

ja rakennuksen kosteusturvallisuutta.

Konsernilla on myénnettyna mallisuojat kehittamilleen
tyoturvallisuustelineelle, kavelytasolle, teknisen tilan
lattiaelementille, pilarijalan/anturalevyn yhdistelmalle ja

korvausilman saatojarjestelmalle.

Yhtié on panostanut vahvasti kuluttajatutkimukseen ja

-ymmarrykseen. Panostusten tavoitteena on palvelubran-

dien kehittdminen ja niiden erilaistaminen seka toisistaan

etta markkinoiden valtavirrasta.

Designtalo- ja Finnlamelli -mallistoja kehitettiin tilikau-
den aikana. Mallistoilla pyritddn vastaamaan kuluttajien
muuttuneisiin tarpeisiin (mm. pienempia asuntokokoja,
tiiviimmille alueille ja erilaisiin ymparistéihin soveltuvia jul-
kisivuratkaisuja). Mallistouudistus sisaltdd monia erilaisia

kuluttajien arkea helpottavia ratkaisuja.

Finnlamelli-tuotemerkille lanseerattiin kevaalld 2018
painumaton Ryhti-hirsi. Ratkaisun tavoitteena on elimi-
noida hirrelle tyypillinen rakenteiden painuminen. Ryh-
ti-hirsi sisaltyy vakiona Finnlamellin kotimaan muutto- ja
taysvalmiisiin toimituksiin. Pakettitoimituksiin Ryhti-hirren
saa tehdasasennettuna. Vuoden 2018 aikana saadut
kokemukset ovat olleet positiivisia. Jatkossa painumatonta
Ryhti-hirttad toimitetaan myo6s vientimarkkinoille, kunhan
jakeluverkostoon on saatu luotua Ryhti-hirren asennuk-

seen sertifioitu asennusverkosto.




Ymparistoasiat

IiImasto-, ymparistd- ja energia-asiat ovat keskeisessa
osassa tulevaisuuden asunto- ja toimitilarakentamises-
sa. Rakentamisen ja rakennusten kayton hiilijalanjalkea
tullaan seuraamaan ja mittaamaan. Energiatehokkuus
tulee ohjaamaan valintoja. Konserni seuraa ja sopeuttaa

toimintaansa alan vaatimusten mukaan.

Den Finland Oy:n rakentamat muuttovalmiit omakotitalot
ja toimitilat ovat puurunkoisina rakennuksina kierratettavia
tultuaan elinkaarensa paahan. Jatteiden hyotykaytto ja
kierrattaminen otetaan huomioon yhtién kaikissa avain-
prosesseissa. Tehokkaassa tuotannollisessa toiminnassa
hukkatavaran ja jatteen syntymista pyritddn ehkaisemaan
mahdollisimman pitkéalle. Toimintaprosesseja kehitetdan
aktiivisesti siten, etta yhtion toiminta seka lopputuote

rasittavat mahdollisimman vahan ilmastoa ja ymparistéa.

TyOmaa-aikainen jatteenkasittely kuuluu tilaajan tehtaviin.
Den Finlandin yhteistydkumppanin kautta tilaajille tarjo-
taan tydmaan jatehuoltoon liittyvaa lisdpalvelua. Yhtiossa
ei ole kaytéssa ymparistolle haitallisia aineita eivatka
tuotantoprosessit kuormita ymparistéa tavanomaista

enempaa.

Den Finland Oy:n rakentamat Finnlamelli-hirsirakennukset
koetaan terveellisiksi asua erityisesti niiden sisailman laa-
dun vuoksi. Hirsi sopeutuu hyvin luonnollisiin kosteuden
ja lampéotilan muutoksiin, minkd vuoksi asumisolosuhteet
sailyvat hyvin tasapainoisina vuodenajasta huolimatta.
Hirresta rakennettujen pientalojen osuus onkin kasvanut
jo useampana vuonna perakkain. Viimeisimman RTS-tut-
kimuksen mukaan vuonna 2018 jo joka viides Suomessa

rakennettu omakotitalo rakennettiin hirresta.

14



Yhtié perustaa toimintansa kestavan kehityksen periaat-
teille. Valtaosa kaytetystd puumateriaalista hankitaan ser-
tifioituna. Hirren tuotannon yhteydessa syntyva puuaines

kaytetdan omaan lammodntuotantoon tai myydaan polttoai-

neena ulkopuolisille.

Konserni on aloittanut alustavat selvitykset tutkiakseen
kansainvalisen ymparistémerkinnan (Joutsenmerkki)
vaatimusten tayttamista valmistamissaan muuttovalmiissa

omakotitaloissa.

Julkisti konsernin eettisen
ohjeistuksen

Hankkii valtaosan kotituotannon
hirsimateriaalista sertifioituna

Ei kdyta ymparistdlle haitallisia
aineita

Kayttaa hirsitalojen tuotan-
nossa syntyvan puuaineksen
energiantuotannossa

Aloitti Great Place to Work -ke-
hittdmishankkeen ja sai hyvan
tyopaikan sertifikaatin

Valmistaa elinkaarensa paassa
kierratettavia, puurunkoisia
muuttovalmiita omakotitaloja
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Riskit ja epavarmuustekijat

Konsernin riskeja tunnistetaan, arvioidaan, hallitaan ja
seurataan kaikissa liiketoiminnoissa ja myds koko kon-
sernissa. Merkittavimmat riskit luokitellaan strategisiin,
operatiivisiin, vahinko- ja rahoitusriskeihin sekd ymparis-

toriskeihin.

Yleiseen taloudelliseen kehitykseen liittyvia riskeja ovat
kuluttajien luottamus omaan talouteen, yritysten luot-
tamus, markkinoiden kilpailutilanne, asuntolainojen ja
kiinteistdosakeyhtididen yhtiélainojen saatavuus seka
asuntolainan koron kehitys ja yleinen ty6ttomyysaste.
Merkittdva osa konsernin asiakkaista on yksityishenkildi-
ta, mutta asiakaskunta on laajentunut myoés yrityksiin ja
sijoittajiin. Markkina- ja kuluttajakayttdytymisen muutokset
pyritdan hallitsemaan markkinoiden, asiakastyytyvaisyy-
den ja kuluttajatutkimusten seurannalla ja tarjoamalla eri
asiakassegmenteille kattava valikoima heidan odotta-

miaan palveluita.

Liiketoimintaymparistdn riskeihin haasteita tuovat kuntien
kaavoituspolitiikka, tonttien saatavuus, pientaloraken-
tamista koskevien sdadodsten kehitys, pientaloasumisen
tulevaisuuden kustannukset seka rakentamismaaraysten
kehitys. Naita haasteita pyritdan ennakoimaan ja hallitse-
maan osallistumalla alan etujarjestdjen ja alan yhdistysten
toimintaan ja tekemalla yhteisty6té viranomaisten kanssa.
Den Finland Oy on mm. PTT Pientaloteollisuus ry:n ja
Hirsitaloteollisuus ry:n jasen. Omat riskinsa tuo kaytto-
tarkoitukseltaan suhteellisen uuden Talliosake-tilatyypin
toteutunut tosiasiallinen kayttd suhteessa kyseisten koh-

teiden viranomaismaaraysten mukaiseen kayttoon.

Operatiivisten riskien hallinta tapahtuu kaikki toiminnot
kattavan, tarkkaan maaritellyn ja hallitun toimitusketjun ja
siihen liittyvan toiminnanohjausjarjestelman kautta. Kon-
serniyhtidissa on varauduttu toiminnan riskeihin vakuutta-

malla toimintaa riittdvassa laajuudessa.

Tyoturvallisuutta ja laatua hallitaan tapaturmataajuuden ja
laatumittareiden seurannalla, ohjeistuksilla, maarayksilla
ja valvonnalla, koulutuksella ja turvallisen tydympariston
ja tydkalujen varmistamisella seka laatusertifikaateilla ja

laadunvalvonnalla.

Tietohallinnolla on keskeinen merkitys yhtion riskien-
hallinnassa. Tietojarjestelmat ovat tehokkaan sisaisen
valvonnan kannalta kriittisen tarkeita, silla monet val-
vontatoimenpiteet perustuvat tietotekniikkaan. ICT- ja
tietoturvariskit hallitaan mm. ICT-prosessisuunnittelulla ja

kayttajaoikeuksien hallinnalla.

Yhtié on kasvanut voimakkaasti yrityskaupoilla. Yritys-
kauppoihin ja kasvunhallintaan liittyvia riskeja pyritaan
hallitsemaan tehokkaalla integraatioprosessilla ja ohjausta

tukevilla jarjestelmilla.
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Rahoitusriskeistd merkittdvimpia ovat rahoituksen saata-
vuuteen liittyvat riskit ja taseriskit. Talliosakeliiketoiminta
on omaperustaista tuotantoa ja toimintamallilla on mer-
kittdva vaikutus konsernin taserakenteeseen. Taseriskia
pyritdan hallitsemaan hankkeiden aloitusten, sijaintien
ja alueiden markkinatilanteen analyysilla, hankkeiden
kaynnistamisella riittavalla myynti- ja varausasteella ja

taseseurannalla.

Konserniyhtibilla on merkittdvassa maarin lainarahoitusta.

Osa lainarahoituksesta on vaihtuvakorkoista. Den Finland
Oy on suojannut osan lainapositiostaan koronvaihtosopi-
muksella ja nain pyrkinyt ehkadisemaan korkojen heilah-

telujen vaikutukset tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Suurin osa myynti- ja ostotapahtumista on euroissa. Yhti-
6lla ei ole ollut toiminnassaan merkittavia valuuttariskeja
vuonna 2018, mutta Ruotsin liiketoimintojen laajentuessa

valuuttariski tulee kasvamaan.

Den Finland Oy:n toimintaan kuuluu olennaisesti loppu-
tuotteeseen liittyva asiakkaille annettava takuu. Lisaksi
rakennusalan saannésten mukainen 10 vuoden raken-
nevastuu kohdistuu yrityksen toimintaan ja lopputuottee-
seen. Yhtid vastaa néista asiakkailleen. Takuu- ja korja-
usriskeihin on varauduttu kirjaamalla taseessa edellisten
vuosien toteutumatiedon pohjalta takuukuluvaraus. Lisaksi
tavarantoimittajilta ja aliurakoitsijoilta edellytetdan vastaa-

via takuuvastuita.
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Investoinnit ja
yrityskaupat

Tammikuussa 2018 toteutettiin PT PohjanTeko Oy:n ja
PohjanGeo Oy:n yrityskaupat. Kaupan myé6ta DENin
palvelutarjonta laajentui entisestddn maarakennuksen
palveluihin ja DENin asiakkaat saavat kaikki omakotitalon
rakentamispalvelut suunnitelmineen, pohjarakentamisesta

muuttovalmiiseen omakotitaloon, saman katon alta.

Helmikuussa 2018 Finnlamelli kdynnisti 1,2 miljoonan
euron investointihankkeen Alajarven lamellihirsitehtaan
tuotannon uudistamiseen. Investointi nostaa tehtaan
tuotantokapasiteettia kymmenilla prosenteilla. Investoinnin
taustalla ovat kestavan kehityksen, ekologisen rakenta-
misen ja terveellisen asumisen markkinatrendit. Inves-
toinnin tarkoitus on varmistaa linjan toimintavarmuus ja
kapasiteetti tulevaa liiketoiminnan kasvua silméalla pitaen.
Investoinnin on tarkoitus olla valmiina ja linjan kayttokun-

nossa kesalla 2019.

Syyskuussa 2017 Nivalan tehtaalla kaynnistetty tuotanto-,
varasto- ja toimistotilalaajennus saatiin valmiiksi alku-

vuonna 2018. Laajennuksen myodta henkilomaara Nivalas-
sa kasvoi merkittavasti. Tuotantotilojen laajennus mahdol-
listaa tuhannen asunnon elementtituotannon vuositasolla.

Investoinnin arvo on noin miljoona euroa.

Tilikauden aikana konsernissa toteutettiin merkittavat jar-
jestelmauudistukset mm. talouden ja myynnin jarjestelmiin
toimintatapojen ja raportoinnin yhdenmukaistamiseen ja

tehostamiseen.




Hallinnointi

Yhtién tavoitteena on avoin, lapinakyva ja vastuullinen DEN Group Oy:n hallitus perusti 18.12.2018 seuraavat Konsernin Johtoryhméaan kuului vuoden 2018 lopussa
hallinnointi seka johtaminen. Sitoudumme hyvaan hallin- valiokunnat: seuraavat henkil6t:

totapaan noudattamalla voimassaolevaa lainsdadantéa,

yhtidjarjestysta ja konsernilla on myds hyvaksytyt eettiset Tarkastusvaliokunta: Jaakko Taivalkoski (toimitusjohtaja), Dennis
ohjeet seka sisaiset toimintaperiaatteet. Yhtion hallitus Kari Neilimo (puheenjohtaja) ja Antti Karppi- Roikonen (talousjohtaja), Markus Alitalo (lii-
on hyvaksynyt konsernin hallinnointipolitiikan (Corporate nen. Lisaksi kokouksiin ovat osallistuneet Ta- ketoimintajohtaja), Jarmo Huhtala (tekninen
Governance Policy). lousjohtaja Dennis Roikonen, Head of Group johtaja), Kalle Karjula (liiketoimintajohtaja),
Accounting Erkki Lahtinen seka Karoliina Mikko Lahtinen (kv-asiat seka markkinointi-
DEN Group Oy:n hallituksen jdsenina ovat toimineet: Heikkila (sihteeri) ja brandiasiat), Markku Uotinen (liiketoimin-
tajohtaja)
-1.1.2018-7.6.2018 Palkitsemisvaliokunta:
Tuomo Raasio (puheenjohtaja), Antti Karp- Saku Sipola (puheenjohtaja), Anu Tuomola ja Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyhteis6 Deloitte
pinen, la Adlercreutz, Saku Sipola, Satu Tuomo Raasio Oy paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Eero Lumme.

Eskelinen ja Kari Neilimo

-7.6.2018-31.12.2018
Saku Sipola (puheenjohtaja), Tuomo Raasio,
Antti Karppinen, la Adlercreutz, Anu Tuomola

ja Kari Neilimo
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Tietoja yhtion osakkeista

Yhtién osakepaddoma oli tilikauden lopussa 65.002.500,00
euroa. Yhtiolla oli tilikauden lopussa 18.032.210 osaketta.
Yhtiélla on yksi osakelaji ja kaikilla osakkeilla on saman-
lainen oikeus osinkoon ja yhtion varoihin. Yhtidn osakkei-
den luovutusta rajoittaa yhtidjarjestyksen lunastuslauseke
ja yhtion osakkeen hankkimista yhtidjarjestyksen suostu-

muslauseke.

Tammikuussa hallituksen kokous paatti ylimaaraisessa yh-
tiokokouksessa 18.10.2017 annetun valtuutuksen nojalla
laskea liikkeelle yhtién uusia osakkeita suunnatulla annil-
la. Suunnattu osakeanti suoritettiin tehtyyn PT PohjanTeko
Oy:n hankintaan liittyen. Uusia osakkeita laskettiin liik-
keelle yhteensa 129.402 kappaletta. Merkintahinta oli 9,66
euroa osakkeelta ja se perustui merkitsijoiden ja yhtion
valisiin riippumattomiin neuvotteluihin ja vastasi osakkei-
den kdypaa arvoa. Merkintahinta merkittiin kokonaisuu-
dessaan yhtién sijoitetun vapaan oman pddoman rahas-

toon. Samassa kokouksessa hallitus paatti osakeannista

osakevaihtoa varten. Yhti6é 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 tdman jalkeen
PohjanGeo Oy:n entiset omistajat vaihtoivat saamansa
Den Finland Oy:n osakkeet Den Group Oy:n osakkeiksi
osakevaihdolla. Edella mainitun jarjestelyn toteuttamiseksi
paatettiin laskea liikkeelle yhtion uusia osakkeita ja suun-
nata ne merkittéaviksi osakkeenomistajien merkintaetuoi-
keudesta poiketen. Uusia osakkeita laskettiin liikkeelle
yhteensa 82.816 kappaletta. Merkintahinta oli 9,66 euroa
osakkeelta ja se perustui merkitsijoiden ja yhtion vali-

siin riippumattomiin neuvotteluihin ja vastasi osakkeiden
kaypaa arvoa. Merkintahinta merkittiin kokonaisuudessaan

yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Maaliskuussa hallituksen kokous paatti ylimaaraises-
sa yhtiokokouksessa 18.10.2017 annetun valtuutuksen

nojalla laskea liikkeelle yhtion uusia osakkeita suunna-

tulla annilla. Suunnattu anti toteutettiin avainhenkildiden
sitouttamiseksi konserniin ja sen harjoittamaan liiketoimin-
taan. Uusia osakkeita laskettiin liikkeelle yhteensa 15.528
kappaletta. Merkintahinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se
perustui merkitsijéiden ja yhtion valisiin riippumattomiin
neuvotteluihin ja vastasi osakkeiden kdypaa arvoa. Mer-
kintdhinta merkittiin kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun

vapaan oman paaoman rahastoon.

Yhtiékokous, joka pidettiin 7.6.2018, valtuutti hallituksen
paattamaan osakeannista. Osakeantivaltuutuksen nojalla
yhtion hallitus valtuutettiin laskemaan liikkeelle enintédan
400.000 kappaletta yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin
hallitus paattdamaan kaikista osakeannin ehdoista. Tilikau-

den loppuun mennessa valtuutusta ei ole kaytetty.
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Markkinanakymat ja

toimintaympariston muutokset

Suomen talouden arvioidaan kasvaneen noin 2,5 prosent-
tia vuonna 2018 ja kasvun arvioidaan hidastuvan alle kah-
den prosentin tasolle vuonna 2019. Korkotason arvioidaan
pysyvan matalalla tasolla. Asuntojen kuluttajakysynnan
ja asuntolainojen kysynta arvioidaan pysyvan vakaana.
Kuluttajien luottamus on kaantynyt laskuun alkuvuoteen

2019 tultaessa.

Rakennusteollisuuden suhdannekatsauksen 10/2018 mu-

kaan rakentamisen kasvu oli vuonna 2018 noin kolme pro-
senttia ja rakentamisen kasvu Suomessa jatkui jo neljatta

vuotta perakkain. Vuonna 2019 rakentamisen tuotannon

arvioidaan laskevan vuoden 2018 tasosta.

Talouskasvu, kaupungistuminen ja matalat korot yllapita-
vat rakentamistarpeita. Rakentamisen aktiviteetti pai-
nottuu suurille kaupunkiseuduille, joissa kysyntaa riittaa

tulevaisuudessakin. Kaupungistuminen, asuntojen keski-

koon pienentyminen seka harrastusten ja tavaramaaran
kasvu luovat kysyntaa yksityishenkiléiden pienvarasto- ja

harrastustiloille.

Tana vuonna arvioidaan kdynnistyvan Suomessa noin
8 000 omakotitalon rakennusty6t eli maaran kasvavan
vuodesta 2018 (Rakennustutkimus RTS Oy). Omakotita-
lojen rakentaminen kasvaa, mutta ainoastaan kasvuseu-
duilla ja koko maan tasolla luvut ovat verraten matalat
verraten pitkan ajan keskiarvotuotantoon, joka on ollut

12 200 omakotitaloa vuodessa.




Arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta

Yhtié arvioi liikkevaihdon laskevan hieman vuoden 2019

aikana, ja kayttokatteen pysyvan edellisen vuoden tasolla.

Keskeisimpina liikevaihtoon ja tulokseen vaikuttavina te-
kijéina ovat yleisen talouskehityksen lisédksi vuoden 2019
aikana valmistuvien ja myytavien Talliosake-kohteiden

seka toimitettavien omakotitalokohteiden maara.
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Hallituksen esitys voitonjaosta

Emoyhtion tilikauden voitto oli 767 866,15 euroa ja jako-
kelpoiset varat 35 600 794,00 euroa. Hallitus ehdottaa
yhtiokokoukselle, etta tilikauden tulos siirretaan taysimaa-

raisena yhtion voitto-/tappiotilille ja osinkoa ei jaeta.

Helsingissa 2.4.2019

Den Group Oy

Hallitus
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DEN GROUP QY | Konsernitilinpdatos




KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA (IFRS)

t€ Liitetieto 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liikevaihto 1 194 352 146 351
Liiketoiminnan muut tuotot 2 205 54
Valmiiden ja keskeneraisten tuotteiden varastojen muutos 17 765 1743
Aineiden ja tarvikkeiden kaytté -95 940 -64 178
Ulkopuoliset palvelut -60 945 -39 672
Henkilostokulut -30 908 -24 478
Liiketoiminnan muut kulut 3,6 -19 668 -14 846
Kayttokate 4 861 4974
Poistot ja arvonalentumiset 4 -3 996 -2 840
Liikevoitto 865 2134

Rahoitustuotot 1690 1011

Rahoituskulut -1 393 -1 898
Rahoituskulut (netto) 7 297 -887
Voitto/tappio ennen veroja 1163 1247
Tuloverot 8 852 -429
TILIKAUDEN TULOS 2014 819
Osakekohtainen tulos

Laimentamaton, euroa 0,11 0,06

Laimennettu, euroa 0,11 0,06
Tilikauden tuloksen jakautuminen:

Emoyhtién omistaijille 2014 819
Muut laajan tuloksen erét
Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtad tulosvaikutteiseksi

Muuntoerot 1 -
TILIKAUDEN LAAJA TULOS YHTEENSA 2015 819
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen:

Emoyhtidn omistaijille 2015 819



KONSERNITASE (IFRS)

t€ Liitetieto 31.12.2018 31.12.2017 t€ Liitetieto 31.12.2018 31.12.2017
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma
Liikearvo 10 117 028 114 126 paaoma
Aineettomat hysdykkeet 10 7745 7420 SeicRaceing i1 £l £2008
Aineelliset hysdykkeet 1 7 164 7293 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 16 34 151 31 951
Muut saamiset 125 407 SULTIEE 19 . g
Laskennalliset verosaamiset 12 2074 2 368 Kertyneet voittovarat 16 17371 15 356
Pitkaaikaiset varat yhteensi 134 135 131614 Emoyhtion omistajille kuuluva oma 116 525 112 310

paaoma yhteensa

Lyhytaikaiset varat

Oma padaoma yhteensa 116 525 112 310
Vaihto-omaisuus 13 59 965 36 564
Myyntisaamiset 14 13 364 14 161 .
W Pitkaaikaiset velat
Lainasaamiset 14 3 9 .
Laskennalliset verovelat 12 1480 3290
Muut saamiset 14 2128 522
Varaukset 17 1231 568
Ennakkomaksut ja siitosaamiset 14 2103 3762 )
Rahoitusvelat 18 19203 21 664
Verosaamiset 14 602 1010 o
Muut pitkaaikaiset velat 19 6 094 4 580
Rahavarat 15 3679 11 256 . "
— - Pitkaaikaiset velat yhteensa 28 008 30102
Lyhytaikaiset varat yhteensa 81845 67 284
R N . ) Lyhytaikaiset velat
Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat 27 945 1545
= Ostovelat 19 7 688 7 546
VARAT YHTEENSA 216 926 200 443
Muut lyhytaikaiset velat 19 10 682 7 007
Ennakkomaksut 19 7 955 11 034
Verovelat 19 203 2678
Varaukset 17 734 530
Rahoitusvelat 18 38914 24 010
Siirtovelat 19 6218 5226
Lyhytaikaiset velat yhteensa 72 393 58 031
Velat yhteensa 100 401 88 133

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 216 926 200 443



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

t€ 2018 2017
Investointien rahavirrat

VEhomnetiynd hankintanetken rahavaroila 2362 10773
Lr;/vb%s;(lzll(r;?lst”ﬁlneettomun ja aineellisiin 2628 -1 009
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden 4 10
myynti

Investointien nettorahavirta -4 986 11772
Rahoituksen rahavirrat

Lainojen nostot 5976 35681
Lainojen takaisinmaksut -5 604 -31616
Yhti6lainaosuuksien muutos 11 328 8 859
Vuokrasopimusvelkojen maksut -979 -523
Omien osakkeiden hankinta 0 -317
Osakeanti 1400 8 251
Rahoituksen nettorahavirta 12121 20 335
Rahavarojen muutos -7 577 5259
Rahavarat tilikauden alussa 11 256 5997
Rahavarat tilikauden lopussa 3679 11 256

t€ 2018 2017
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 2014 819
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 3996 2840
Valht_o-omalsuuden kayvan arvon 3086 4321
kohdistus
Muut oikaisut 1367 379
Rahoitustuotot ja -kulut -297 887
Aineellisten ja aineettomien hyddykkei-
AR . -4 -10
den myyntivoitot ja -tappiot
Verot -852 429
Rahavirta ennen kayttopadoman
muutoksia 9310 9665
Kayttopaaoman muutokset:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten
pact . 3890 -9 447
Vaihto-omaisuuden muutos -21 855 -9 354
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -2 041 8 508
Kayttopaaoman muutokset -20 006 -10 293
Maksetut korot -1162 -1731
Saadut korot 35 8
Maksetut verot -2 889 -953
-4 016 -2 676
Liiketoiminnan nettorahavirta -14 712 -3 304
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, IFRS

t€ Osakepdaoma Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto Muuntoerot Kertyneet voittovarat Yhteensa
Oma paaoma 1.1.2017 3 24 017 0 14 538 38 557

Tilikauden laaja tulos 819 819
Laajan tuloksen erat yhteensa 819 819
Liiketoimet omistajien kanssa

Omien osakkeiden hankinta 0 -317 -317

Osakeanti 65 000 8 251 73 251
Liiketoimet omistajien kanssa, yhteensa 65 000 7934 72 934
Oma paaoma 31.12.2017 65 003 31951 0 15 356 112 310
Oma paaoma 1.1.2018 65 003 31951 0 15 356 112 310

Tilikauden laaja tulos 0 0 1 2014 2015
Laajan tuloksen eréat yhteensa 0 0 1 2014 2015
Liiketoimet omistajien kanssa

Osakeanti 0 2200 0 2200
Liiketoimet omistajien kanssa, yhteensa 0 2200 0 2200
Oma paaoma 31.12.2018 65 003 34 151 1 17 371 116 525
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Konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

DEN Group on asumisen ja tilojen kuluttajapalveluja tar-
joava konserni. DEN Group on johtava tilasuunnitteluun,
toteutuksiin ja yllapitoon erikoistunut osaaja, joka yhdistaa
alansa parhaat tilojen, kotien ja palveluiden asiantuntijat.
Konsernin emoyhtié on DEN Group Oy, jonka kotipaikka
on Helsinki ja rekisterdity osoite Pakkalankuja 7, 01510
Vantaa. Emoyhtién liiketoiminta on organisoitu sen tyta-

ryhtidille.

Jaljennds konsernitilinpaatoksesta on saatavissa emo-
yhtion paakonttorista osoitteesta Pakkalankuja 7, 01510

Vantaa.

DEN Group Oy:n hallitus hyvaksyi taman konsernitilinpaa-
toksen julkaistavaksi 2.4.2019. Suomen osakeyhtiélain
mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai

hylata tilinpaatds sen julkistamisen jalkeen pidettdvassa

yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella on myés mahdolli-

suus tehda paatds tilinpdatdksen muuttamisesta.

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Laatimisperusta

Konsernitilinpaatés on laadittu kansainvalisten tilinpaa-
tosstandardien (International Financial Reporting Stan-
dards, IFRS) mukaisesti ja sita laadittaessa on noudatettu
31.12.2018 voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja
seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatoss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen
nojalla annetuissa sdanndksissa EU:n asetuksessa (EY)
N:o 1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa
sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja niista annettu-
ja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen liitetiedot ovat myés
suomalaisten, IFRS-saanndksia tadydentavien kirjanpito- ja

yhteisélainsaadannén mukaiset.

Konsernitilinpaatds esitetaan tuhansina euroina, ellei

toisin ole mainittu.

Konserni otti 2017 IFRS siirtymatilinpaatéksessa siirtyma-
paivasta 1.1.2016 kaytté6n uudet IFRS 15 Myyntituotot
asiakassopimuksista- ja IFRS 16 Vuokrasopimukset -stan-
dardit ennen niiden pakollista soveltamisajankohtaa.
Konserni on soveltanut IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -stan-
dardia 1.1.2018 alkaen takautuvasti. Siirtymasaantojen
mukaisesti vertailulukuja ei ole oikaistu, ja vertailutiedot
ovat konsernin aiemmin noudattamien tilinpaatéksen laa-
timisperiaatteiden mukaisia. Standardin kayttddnotolla ei

ollut vaikutusta 1.1.2018 omaan paaomaan.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit

IFRS 9 kasittelee rahoitusvarojen ja -velkojen luokittelua,
arvostamista ja kirjaamista pois taseesta seka uudistaa
suojauslaskentaa koskevia sdantdja ja tuo rahoitusvaroille

uuden arvonalentumismallin.
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Uusi rahoitusvarojen arvonalentumismalli perustuu odotet-
tavissa oleviin luottotappioihin, joissa asiakkaan luottoriski
on huomioitu. Malli aikaistaa luottotappion kirjaamishet-
ked. Yhtion rahoitusvarat koostuvat padosin myyntisaami-
sista ja rahavaroista. Standardi ei siten merkittavasti vai-
kuta yhtién rahoitusvarojen luokitteluun ja arvostamiseen.
Konserni soveltaa standardin sallimaa yksinkertaistettua
menettelyd arvonalentumisien kirjaamiseen, jolloin odote-
tut luottotappiot myyntisaamisista kirjataan historiatietoon
perustuen oikaisten tulevaisuuden nakymilla. Odotettujen
luottotappioiden kirjaamisella on vain vahainen vaikutus,
koska toteutuneiden luottotappioiden méaara on ollut viime

vuosina vahainen.

Konsolidointiperiaatteet

Tytaryritykset

Konsernitilinpaatos sisaltéa DEN Group Oy:n seka
sellaiset tytaryhtiot, joissa emoyhtiélla on suoraan tai
valillisesti yli 50 prosentin osuus osakkeiden danimaarista
tai joissa konsernilla on muutoin maaraysvalta. Maarays-
valta syntyy, kun konserni olemalla osallisena yhteiséssa
altistuu yhteis6n muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu sen

muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan téahan tuot-

toon kayttamalla yhteisdéa koskevaa valtaansa. Hankitut
tytaryritykset yhdistelldan konsernitilinpaatékseen siita
hetkesta alkaen, kun konserni on saanut niissd maarays-

vallan. Yhdistely lopetetaan, kun maaraysvalta lakkaa.

Liiketoimien yhdistamiset kasitelldaan hankintamenetelmal-
la. Tytaryrityksen hankinnasta maksettava vastike sisaltaa
luovutetut varat, syntyneet velat aiemmille omistajille seka
konsernin liikkeeseen laskemat oman pddoman ehtoiset

osuudet, kaikki arvostettuna kaypiin arvoihin.

Luovutettu vastike sisaltda ehdollisesta vastikejarjestelys-
ta johtuvan omaisuuseran tai velan kayvan arvon. Yksi-
I6itavissa olevat liiketoimintojen yhdistymisessa hankitut
varat ja vastattaviksi otetut velat ja ehdolliset velat arvos-
tetaan hankinta-ajankohdan kaypiin arvoihin. Maaraysval-
lattomien omistajien osuus hankinnan kohteessa kirjataan
hankintakohtaisesti joko kdyp&an arvoon tai maaraan,
joka vastaa maaraysvallattomien omistajien suhteellista
osuutta hankinnan kohteen yksilditavissa olevien nettova-

rojen taseeseen merkityistd maarista.

Hankintaan liittyvat menot kirjataan kuluksi toteutuessaan.

Jos liiketoimintojen yhdistdminen tapahtuu vaiheittain,
hankkijaosapuolella hankinnan kohteessa aiemmin ollut
oman paaoman ehtoinen osuus arvostetaan hankin-
ta-ajankohtana kadypaan arvoon ja tasta syntyvat voitot ja

tappiot kirjataan tulosvaikutteisesti.

Mahdollisesti luovutettava ehdollinen vastike kirjataan
hankinta-ajankohdan kdypaan arvoon. Mybhemmat muu-
tokset omaisuuseraksi tai velaksi katsottavan ehdollisen
vastikkeen kayvassa arvosta kirjataan IFRS 9:n mukaises-
ti joko tulosvaikutteisesti tai muihin laajan tuloksen eriin.
Jos ehdollinen vastike on luokiteltu omaksi pdaomaksi,
sen kirjanpitoarvo ei muutu, ja kun vastike myéhemmin
suoritetaan, tata koskevat kirjaukset tehdédan omaan

paaomaan.

Konsernin valiset liiketapahtumat, saamiset ja velat seka
sisaisista liiketoimista johtuvat realisoitumattomat voitot
eliminoidaan. Myds realisoitumattomat tappiot eliminoi-
daan. Tytaryritysten tilinpaatokset on tarvittaessa muutettu

vastaamaan konsernin noudattamia laatimisperiaatteita.
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Aineelliset kayttoomaisuushyodyk-
keet

Aineelliset hyddykkeet arvostetaan poistoilla ja arvonalen-
tumisilla vahennettyyn alkuperdiseen hankintamenoonsa.
Hyddykkeista 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

Hyddykkeiden jaédnndsarvo ja taloudellinen vaikutusaika
tarkistetaan jokaisessa tilinpaatoksessa ja tarvittaessa
oikaistaan kuvastamaan taloudellisen hyédyn odotuksissa
tapahtuneita muutoksia. Aineellisten hyddykkeiden kay-
tosta poistamisesta ja luovutuksista syntyvat myyntivoitot
ja -tappiot sisaltyvat lilketoiminnan muihin tuottoihin tai

lilkketoiminnan muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat hyo-
dykkeet

Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistadmisissa syntyva liikearvo kirjataan
maaraan, jolla luovutettu vastike, maaraysvallattomien
omistajien osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin omis-
tettu osuus yhteen laskettuina ylittavat hankitun nettova-

rallisuuden kdyvan arvon.

Ennen 1.1.2016 tapahtuneet hankinnat on kirjattu aiem-

man tilinpaatésnormiston mukaisesti.

Liikearvoista ei kirjata poistoja, vaan ne testataan mah-
dollisen arvonalentumisen varalta vuosittain ja aina kun
esiintyy jokin viite siita, etta arvo saattaa olla alentunut.
Tata tarkoitusta varten lilkearvo on kohdistettu rahavirtaa
tuottaville yksikdille tai rahavirtaa tuottavien yksikoiden
ryhmalle. Liikearvo arvostetaan alkuperaiseen hankinta-
menoon vahennettyna arvonalentumisilla. Arvonalennuk-
set kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi. Myytyyn yritykseen
liittyvan liikearvon kirjanpitoarvo vaikuttaa myyntivoittoon

ja -tappioon.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke merkitdan taseeseen alun perin han-
kintamenoon silloin, kun hankintameno on maaritettavissa
luotettavasti ja on todennakoista, ettd omaisuuserasta
johtuva odotettavissa oleva vastainen taloudellinen hyéty

koituu konsernin hyvaksi.

Aineettomat hyoddykkeet, joilla on tunnettu tai arvioitu
rajallinen taloudellinen vaikutusaika, poistetaan vaikutus-
aikanaan tasapoistoina kuluksi tuloslaskelmaan. Aineet-
tomista hyddykkeita, joilla on rajoittamaton taloudellinen
vaikutusaika, ei kirjata poistoja, vaan ne testataan vuosit-

tain arvonalentumisen varalta.

Yrityshankintojen yhteydessa hankitut muut aineettomat
hyddykkeet kirjataan taseeseen erilleen liikearvosta, mika-
li ne tayttavat hyddykkeen maaritelman: ne ovat eritelta-
vissa tai perustuvat sopimuksiin tai laillisiin oikeuksiin.
Muut yrityshankintojen yhteydessa kirjatut aineettomat
hyddykkeet koostuvat mm. tavaramerkkien, asiakassopi-
musten ja niihin liittyvien asiakassuhteiden seka kilpai-
lukieltosopimusten arvosta ja hankittuun teknologiaan ja

alaan liittyvan prosessiosaamisen arvosta.
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Ostetut tietokoneohjelmat ja lisenssit aktivoidaan han-
kintamenoon ja ohjelmien kaytt66n saattamisesta ai-
heutuneiden menojen arvoon. Hankintameno poistetaan
tasapoistoina lisenssien arvioituna taloudellisena pitoai-
kana. Tietokoneiden yllapitokustannukset kirjataan kuluksi
syntymishetkella. Strategisiksi luokiteltujen IT-hankkeiden
oman tyén osuus aktivoidaan taseeseen siltd osin kuin
aktivointiedellytykset muun muassa kulujen seurannan
osalta tayttyvat. Poistot aloitetaan, kun IT-hanke on valmis

kaytettavaksi.

Tutkimusmenot kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi. Uusien
tai kehittyneempien tuotteiden suunnittelusta aiheutuneet
menot aktivoidaan taseeseen aineettomiksi hyddykkeiksi
siitéd lahtien, kun tuote on teknisesti toteutettavissa, se
voidaan hydédyntaa kaupallisesti ja tuotteesta odotetaan
saatavan vastaista taloudellista hyotya. Aktivoitavat kehit-
tdmismenot poistetaan taloudellisena pitoaikana. Poistot
aloitetaan, kun hyddyke on valmis kaytettavaksi. Hyodyk-
keen, joka ei ole viela valmis, arvo testataan vuosittain
arvonalentumisen varalta. Kehityskulut, joista ei odoteta
syntyvan taloudellista hyotya, kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi. Konsernilla ei ole ollut aktivoitavia kehittamisme-

noja 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 hyodyk-
keiden arvonalentumiset

Konserni arvioi jokaisena raportointikauden paattymispai-
vana, onko viitteita siita, etta jonkin omaisuuseran arvo
on alentunut. Jos viitteité ilmenee, arvioidaan kyseisesta
omaisuuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara. Liikear-
vosta kerrytettavissa oleva rahamaara arvioidaan vuosit-
tain riippumatta siita, onko arvonalentumisesta viitteita.
Liséksi liikearvon arvonalentumistestaus tehdééan aina,
kun esiintyy jokin viite siita, ettéa yksikon arvo saattaa olla
alentunut. Arvonalentumisen kirjaamistarvetta tarkas-
tellaan rahavirtaa tuottavien yksikkdjen tasolla, eli silla
alimmalla yksikkotasolla, joka on padosin muista yksi-
koista riippumaton ja jonka rahavirrat ovat erotettavissa
ja pitkalle riippumattomia muiden vastaavien yksikdiden

rahavirroista.

Kerrytettavissa oleva rahamaéara on omaisuuseran kaypa
arvo vahennettyna luovutuksesta johtuvilla menoilla tai
kayttéarvo sen mukaan, kumpi niistd on suurempi. Kayt-
tdarvolla tarkoitetaan kyseisestd omaisuuserasta tai ra-
havirtaa tuottavasta yksikosta saatavissa olevia arvioituja
vastaisia nettorahavirtoja, jotka diskontataan nykyarvoon-
sa. Diskonttauskorkona kaytetdan ennen veroa maaritet-
tya korkoa, joka kuvastaa markkinoiden nakemysta rahan
aika-arvosta ja omaisuuseradan liittyvista erityisriskeista.
Arvonalentumistappio kirjataan kuluna, kun omaisuuse-
ran kirjanpitoarvo on suurempi kuin siité kerrytettavissa
oleva rahamaara. Mikali arvonalentumistappio kohdistuu
rahavirtaa tuottavaan yksikkoon, se kohdistetaan ensin
vahentdmaan rahavirtaa tuottavalle yksikdlle kohdistettua
liikearvoa ja taman jalkeen vahentdmaan muita yksikon
omaisuuseria tasasuhteisesti. Arvonalentumistappion
kirjaamisen yhteydessa poistojen kohteena olevan omai-
suuseran taloudellinen vaikutusaika arvioidaan uudel-
leen. Muusta omaisuuserasta kuin liikearvosta kirjattu
arvonalentumistappio peruutetaan siina tapauksessa, etta
on tapahtunut muutos niissa arvioissa, joita on kaytetty
maaritettdessd omaisuuserasta kerrytettavissa olevaa
rahamaaraa. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruta

enempaad, kuin mikd omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi
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ilman arvonalentumistappion kirjaamista. Liikearvosta
kirjattua arvonalentumistappiota ei peruta missaan tilan-

teessa.

Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
Myytavana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin on kirjattu
sellaiset pitkaaikaiset omaisuuserat, joiden kirjanpitoarvoa
vastaava maara tulee kertymaan paaasiallisesti omaisuu-
seran myynnista sen sijaan, ettd se kertyisi omaisuuseran
jatkuvasta kaytdsta ja niiden myynti on erittdin todenna-
kéinen. Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat on
arvostettu kirjanpitoarvoon tai sitéd alempaan luovutukses-
ta johtuvilla menoilla vahennettyyn kaypaan arvoon. Pois-

tot naistd omaisuuserista lopetetaan luokitteluhetkella.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus muodostuu rakenteilla olevista koh-
teista, myytavaksi tarkoitetuista valmiista kohteista seka
toiminnassa kaytettavista aineista ja tarvikkeista. Nai-
den hankintameno muodostuu tontin arvosta ja muista
rakentamisen raaka-aineista, vieraan padoman menoista,
suunnittelukuluista, valittémista tydsuorituksista johtuvista

menoista seka muista valittdmista ja valillisistéd rakennus-

hankkeisiin liittyvistd menoista. Myds myytaviksi tarkoitet-
tuihin rakennushankkeisiin liittyvat vuokratontit sisallyte-

tdan vaihto-omaisuuden arvoon.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai sita
alhaisempaan nettorealisointiarvoon. Aineiden ja tarvik-
keiden hankintameno maaritetaan painotetun keskihinnan
menetelmalla. Keskeneraisten téiden ja valmiiden kiinteis-
téosakeyhtididen osakkeiden hankintameno muodostuu
tontin arvosta ja muista raaka-aineista, suunnittelume-
noista, valittémista tydsuorituksista johtuvista menoista,
muista valittdmistd menoista sekéd osuudesta valmistuksen
muuttuvista yleismenoista ja kiinteista yleismenoista.
Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liiketoiminnassa
saatava arvioitu myyntihinta, josta on vahennetty arvioidut
tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja arvioi-

dut myynnin toteutumiseksi valttdmattémat menot.

Arvioitaessa valmiiden kiinteistdosakeyhtididen osakkei-
den nettorealisointiarvoa huomioidaan lisaksi markkinoil-
ta saatavissa oleva tietous ja kohteista saatava tuoton
taso. Maa-alueiden nettorealisointiarvoa tarkasteltaessa
otetaan huomioon niiden kayttotarkoitus. Rakentami-

seen kaytettdvien maa-alueiden arvostuksessa otetaan

huomioon valmiit tuotteet, joihin ne tulevat sisaltymaan.
Maa-alueiden kirjanpitoarvoa pienennetdan, kun valmiita
tuotteita odotetaan myytavan hankintamenoa alhaisem-
paan hintaan. Muiden maa-alueiden nettorealisointiarvo

perustuu maa-alueen markkinahintaan.

Rahoitusvarat

Konsernin rahoitusvarat luokitellaan kahteen seuraavaan
ryhmaan: jaksotettuun hankintamenoon ja kdypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat. Konsernilla ei
ollut tilinpaatéshetkelld kdypaan arvoon laajan tuloksen
erien kautta kirjattavia rahoitusvaroja. Luokittelu teh-
daan alkuperaisena hankinta-ajankohtana ja se perustuu
liiketoimintamallin tavoitteeseen ja sijoituksen sopimus-
perusteisiin rahavirtoihin. Transaktiomenot sisallytetdan
rahoitusvarojen alkuperaiseen kirjanpitoarvoon. Kaikki
rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopai-
vana, joka on paiva, jolloin konserni sitoutuu ostamaan tai
myymaan rahoitusinstrumentin. Rahoitusvarojen taseesta
pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun konserni on menet-
tanyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin tai kun
se on siirtdnyt merkittaviltad osin riskit ja tuotot konsernin

ulkopuolelle.
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Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat
ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, joita pide-
taan sopimukseen perustuvien rahavirtojen kerdamiseksi
ja joiden rahavirrat ovat yksinomaan padaoman ja koron
maksua. Tahan ryhmaan sisaltyvat myds konsernin taseen
myyntisaamiset ja muut saamiset. Niiden arvostusperuste
on jaksotettu hankintameno efektiivisen koron menetel-
maa kayttden. Ne sisaltyvat taseessa luonteensa mukai-
sesti lyhyt- tai pitkdaikaisiin varoihin: viimeksi mainittuihin,

mikali ne erdantyvat yli 12 kuukauden kuluttua.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoi-
tusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusva-
rat ovat kaupankayntitarkoituksessa pidettavia rahoitusva-
roja tai johdannaisia, jotka eivat tayta IFRS 9:n mukaisia
suojauslaskennan ehtoja. Konsernissa tahan ryhmaan on
kirjattu lilketoimintaan ja rahoitukseen liittyvat korkojoh-
dannaiset. Konserni ei sovella suojauslaskentaa. Johdan-
naiset kirjataan alun perin kdypaan arvoon, kun konser-
nista tulee sopimusosapuoli ja arvostetaan myéhemmin
kaypaan arvoon. Korkojohdannaisilla suojaudutaan mark-

kinakorkojen muutoksilta ja korkojohdannaisten kayvan

arvon muutokset kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin
silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaiset
ovat pitkdaikaisia varoja, kun niiden maturiteetti on yli

12 kuukautta ja lyhytaikaisia varoja, kun jaljella oleva
maturiteetti on alle 12 kuukautta. Johdannaiset voivat olla
myo6s velkaa. Talldin niiden laatimisperiaatteet kerrotaan

myOdhemmin kohdassa "Rahoitusvelat”.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisestéa rahasta, vaadittaessa
nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytai-
kaisista, erittain likvideista sijoituksista, jotka ovat helposti
vaihdettavissa etukateen tiedossa olevaan maaraan
kateisvaroja ja joiden arvomuutosten riski on vahainen.
Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintdén kolmen
kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien. Ra-
havarat kuuluvat ryhméaan jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavat rahoitusvarat.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat jaksotettuun hankintamenoon efektiivi-
sen koron menetelmalla

Rahoitusvelat jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen
koron menetelmalld merkitaan kirjanpitoon alun perin
kadypaan arvoon. Lainan noston yhteydessa syntyneet
transaktiomenot on sisallytetty alkuperaiseen kirjanpito-
arvoon. Rahoitusvelat voivat olla lyhyt- tai pitkaaikaisia.
Mydhempi arvostaminen tapahtuu jaksotettuun hankinta-
menoon efektiivisen koron menetelmalla. Lainalimiiteista
maksettavat palkkiot jaksotetaan kuluksi kyseisen limiitin
voimassaoloajalle. Rahoitusvelat luokitellaan lyhytaikai-
siksi, ellei konsernilla ole ehdotonta oikeutta siirtaa velan
maksua vahintadn 12 kuukauden paahan raportointikau-

den paattymispaivasta.

Rahoitusvelkoihin sisaltyvat myos perustajaurakointiin

liittyvat kiinteistdosakeyhtiéiden yhtiélainaosuudet.

Kaypdan arvoon arvostettavat rahoitusvelat

Konsernissa tdhan ryhmaan on kirjattu liiketoimintaan ja
rahoitukseen liittyvia korkojohdannaisia, joihin ei sovel-
leta IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa. Johdannaiset

kirjataan alun perin kdypaan arvoon, kun konsernista tulee
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sopimusosapuoli ja arvostetaan myohemmin kdypaan ar-
voon. Korkojohdannaisilla suojaudutaan markkinakorkojen
muutoksilta ja korkojohdannaisten kdayvan arvon muutok-
set kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla tilikaudel-
la, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaiset ovat pitkaaikai-
sia velkoja, kun niiden maturiteetti on yli 12 kuukautta ja
lyhytaikaisia velkoja, kun jaljellda oleva maturiteetti on alle

12 kuukautta.

Vieraan paaoman menojen aktivointi

Yhti6é aktivoi ehdot tayttdvan omaisuuseran hankkimi-
sesta, rakentamisesta tai valmistamisesta valittomasti
johtuvat vieraan pddoman menot osaksi kyseisen omai-
suuseran hankintamenoa. Ehdot tayttdva omaisuusera on
kyseessa silloin, kun sen valmiiksi saattaminen aiottuun
kayttétarkoitukseen vie pitkan valmistusajan. Aktivointi
aloitetaan, kun omaisuuserasta syntyy kustannuksia,
joista aiheutuu vieraan pddoman menoja, ja kun toimen-
piteet, joilla omaisuusera saatetaan aiottuun kaytté6nsa
tai myyntiin, ovat kdynnissa. Aktivointi lopetetaan, kun
kaikki olennaiset toimenpiteet, jotka liittyvat omaisuuseran
saattamiseen aiottuun kayttd6én tai myyntiin, on suoritettu

loppuun. Omaperusteisissa rakentamishankkeissa vieraan

paaoman menot aktivoidaan rakennusaikana ja kirjataan

projektikuluna luovutushetkella.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman ta-
pahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen
velvoite, maksuvelvoitteen toteutuminen on todenné&kédis-
ta ja velvoitteen suuruus on arvioitavissa luotettavasti.
Konsernin varaukset ovat paaosin takuuvarauksia, jotka
perustuvat arvioituihin valmistuneiden rakennusurakoiden
jalkitydokustannuksiin. Takuuvarauksen maara arvioidaan
takuumenojen toteutumisesta olevan kokemusperaisen
tiedon perusteella. Mikali takuutydvaraukset toteutuvat ar-
vioitua suurempana, kirjataan ylimeneva osuus saman tien
kuluksi. Mikali takuuajan paatyttya puolestaan havaitaan
varauksen olleen liian suuri, puretaan varaus tulosvaikut-

teisesti.

Perustajaurakoinnin kymmenvuotisvastuut on esitetty va-
rauksina tilinpaatoksessa siltd osin kuin niiden toteutumis-
ta pidetdan todennakdisena ja niistad aiheutuvan vastuun

maaraa voidaan arvioida luotettavasti.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoit-
teiden tayttdmiseksi vaadittavat sopimuksen edellyttamat

ennakoidut menot ylittavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauk-
sena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka olemassaolo
varmistuu vasta konsernin maaraysvallan ulkopuolella
olevan epavarman tapahtuman realisoituessa. Ehdolli-
seksi velaksi katsotaan myds sellainen olemassa oleva
velvoite, joka ei todennakdisesti edellytd maksuvelvoit-
teen tayttamista, tai jonka suuruutta ei voida maarittaa
luotettavasti. Ehdollisesta velasta ei kirjata varausta ja se
esitetaan tilinpaatoksen liitetiedoissa. Raportointipdivana

konsernilla ei ollut ehdollisia velkoja.

Vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimuksista, joissa vuokralle ottajalla on maa-
raysvalta yksildityyn omaisuuseradan koko sopimuskauden
ajan, kirjataan taseeseen kayttdoikeusomaisuusera ja
siihen liittyva vuokrasopimusvelka. Poikkeuksen muodos-
tavat lyhytaikaiset vuokrasopimukset ja sopimukset, joiden

kohteena on vahaarvoinen omaisuusera. Kayttéoikeus-

36



omaisuusera arvostetaan sopimuksen alkamisajankohtana
hankintamenoonsa. Vuokra-ajan kuluessa omaisuuserasta
tehdaan poistot ja sen arvossa huomioidaan mahdolliset
arvonalentumistappiot sekd vuokrasopimusvelan uudel-
leen maarittdmisesta johtuvat oikaisut. Myytavaksi tarkoi-
tettuihin rakennushankkeisiin liittyvat vuokratontit kirjataan
taseeseen osaksi vaihto-omaisuutta ja tatd hankintame-

noa vastaava vuokrasopimusvelka esitetaan velkana.

Vuokrasopimusvelka arvostetaan niiden vuokrien nyky-
arvoon, jotka ovat arvostuspaivana vield maksamatta.
Vuokrat diskontataan vuokralle ottajan lisdluoton korolla
sillda vuokrasopimusten sisdinen korko ei yleensa ole
maaritettavissa. Vuokra-ajan kuluessa vuokrasopimusve-
lan maaraan vaikuttavat vuokrasopimusvelan kerryttama
korko, maksetut vuokrat sekd mahdolliset vuokrasopimus-

velan uudelleen maarittamiset.

Lyhytaikaisiin ja arvoltaan vahaisia omaisuuseria koske-
viin vuokrasopimuksiin liittyvat maksut kirjataan kuluiksi
tasaerina. Lyhytaikaisiksi katsotaan vuokrasopimukset,
joiden mukainen vuokra-aika on enintdan 12 kuukautta.
Arvoltaan vahaisiin omaisuuseriin kuuluu paaosin IT-lait-

teita ja toimistokalusteita.

Vuokrasopimukset, jotka eivat koske yksildityja omaisuu-
seria tai joiden perusteella vuokralle ottajalla ei ole oikeut-
ta ohjata omaisuuseran kayttda, luokitellaan palvelusopi-

muksiksi, joita ei kirjata taseeseen.

Konserni vuokralle antajana

Vuokrasopimukset, joissa konserni on vuokralle antajana,
luokitellaan operatiivisiin vuokrasopimuksiin ja rahoitus-
leasingsopimuksiin. Vuokratuotot operatiivisista vuok-
rasopimuksista, joissa konserni on vuokralle antajana,
kirjataan tuloslaskelmaan tasaerina vuokra-ajan kuluessa.
Vuokralle annetut omaisuuserat esitetdan taseessa luon-
teensa mukaisesti. Konsernilla ei ole rahoitusleasingsopi-

muksia, joissa se on vuokralle antajana.

Tuloutusperiaatteet

Yleiset periaatteet

Konsernin asiakassopimuksiin liittyvat projektit ovat
olennaisilta osin kestoltaan alle vuoden mittaisia. Asiakas-
sopimuksiin liittyvat saamiset erdantyvat maksettavaksi
paasaantdisesti joko saman tai seuraavan tilikauden aika-
na maksettavaksi. Konserni noudattaa IFRS 15 -kohdan

121 apukeinoa, eikd paasaantoisesti esita erikseen jaljella

oleville suoritevelvoitteille kohdistettua transaktiohintaa.

Asiakkaalta saatu asiakassopimukseen liittyva ennak-
komaksu kirjataan taseelle velaksi niiltd osin kun maksu
koskee tulevaisuudessa taytettdvia suoritevelvoitteita.
Velka kirjataan pois ja liikevaihto tuloutetaan, kun velkaa

koskeva suoritevelvoite on taytetty.

Asiakkaalta laskuttamattomat, suoritevelvoitteen taytta-
misen perusteella liikkevaihdoksi tuloutetut erat esitetaan

hankesaamisina.

Ennakkomaksut ja hankesaamiset liittyvat padasiassa
talopakettitoimituksiin seka projektirakentamiseen. Ennak-

komaksuja peritaan projektin edistymisen mukaan.

Muuttovalmiit talotoimitukset ja projekti- ja maanra-
kentaminen

Muuttovalmiita talopakettitoimituksia ja projekti- seka
maanrakentamista koskevat asiakassopimukset koostuvat
yleensa useista suoritevelvoitteista. Myyntituotot naista
suoritevelvoitteista kirjataan sitd mukaan, kun suorite-
velvoite taytetdan ja luvattu tavara tai palvelu luovute-

taan asiakkaalle eli asiakkaalle siirretddn maaraysvalta
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kyseiseen omaisuuseraan. Suoritevelvoitteiden tayttymi-
nen ja asiakkaan suorittamat maksut tapahtuvat pdaosin

samanaikaiseksi.

Talopakettitoimitukset

Talopakettitoimituksia koskevat asiakassopimukset
muodostavat yleensa yhdesta kolmeen suoritevelvoitetta,
ja myyntituotot naista suoritevelvoitteista kirjataan sina
hetkenda, kun suoritevelvoite taytetdan ja luvattu tavara tai
palvelu luovutetaan asiakkaalle eli asiakkaalle siirretaan
maaraysvalta kyseiseen omaisuuseraan. Suoritevelvoittei-
den tayttyminen ja asiakkaan suorittamat maksut tapahtu-

vat padosin samanaikaiseksi.

Omaperusteiset rakentamishankkeet (perustajaura-
kointihankkeet)

Omaperusteiset kiinteistérakentamishankkeet, joissa
tilaajalla ei ole sopimukseen 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 maéaraysvallan katsotaan
siirtyvan ostajalle kohteen valmistumishetkella ja valmii-

den tilojen osalta myyntihetkella.

Omaperusteisten kiinteistérakentamishankkeiden myyn-
tina on tuloutettu ja liikevaihtona esitetty valmiiden ja
luovutettujen kohteiden myytyjen tilojen velattomat myyn-
tihinnat seka naihin kohteisiin osakkeenostajalle myydyt

lisa- ja muutostyot tuloutettuna luovutusajankohtana.

Muut rakentamispalvelut

Muita rakentamispalveluita koskevat asiakassopimukset
muodostavat vain yhden suoritevelvoitteen. Tuloutus
tapahtuu tiettyna hetkena, kun tuotteiden maaraysvalta

siirtyy asiakkaalle toimitusehtojen mukaisesti.

Korkojen ja osinkojen tuloutus
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella efektiivi-
sen koron menetelmalla. Osingot tuloutetaan, kun oikeus

niiden saamiseen on syntynyt.

Kayttokate ja liikevoitto

IAS 1 Tilinpaatoksen esittdminen -standardi ei maarittele
kayttokatteen tai liikevoiton kéasitettd. Konserni on maa-
ritellyt sen seuraavasti: kayttdkate on nettosumma, joka
muodostuu, kun liikevaihtoon lisataan likketoiminnan muut

tuotot, véhennetadan valmiiden ja keskeneraisten tuottei-

den varastojen muutos, aineiden ja tarvikkeiden kaytto,
ulkopuoliset palvelut, henkiléstokulut, seka liiketoiminnan

muut kulut.

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun kaytto-
katteesta vahennetdan poistot ja mahdolliset arvonalentu-

mistappiot ja niiden peruuttamiset.

Kaikki muut kuin edella mainitut tuloslaskelmaerat esite-

taan liikevoiton alapuolella.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

Konserniin kuuluvilla yrityksilla on elakejarjestelyja. Elake-
jarjestelyt luokitellaan etuuspohjaisiksi tai maksupohjaisik-
si jarjestelyiksi. Maksupohjaisissa jarjestelyissa kon-

serni suorittaa kiinteitd maksuja erilliselle yksikdlle eika
konsernilla ole oikeudellista eika tosiasiallista velvoitetta
lisamaksujen suorittamiseen, mikali maksujen saajataho
ei pysty suoriutumaan kyseisten eldke-etuuksien maksa-
misesta. Kaikki sellaiset jarjestelyt, jotka eivat tayta naita

ehtoja, ovat etuuspohjaisia eldkejarjestelyja. Maksupohjai-
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siin eldkejarjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan tulos-
vaikutteisesti silla tilikaudella, jota veloitus koskee. Kaikki

konsernin elakejarjestelyt ovat maksupohjaisia.

Osakeperusteiset maksut

Konsernilla on ollut synteettisiin optioihin perustuva

kannustinjarjestelma, joka on erdantynyt tilikaudella 2017.

Kannustinjarjestelman mukaiset palkkiot on suoritet-
tu rahana. Kannustinjarjestelmasta kirjattava kulu on
perustunut konsernin arvioon optioiden arvosta. Rahana

suoritettava osuus on kirjattu oikeuden ansaintajakson ai-

kana tydésuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi.

Velka on uudelleen arvostettu aina tilinpaatospaivana.

Konsernilla ei ole osakeperusteisia kannustinjarjestelmia

tilinpaatéshetkellda 31.12.2018.

Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat konserniyhtiéiden, hallituk-
sen jasenten seka konsernin ylimman johdon liséksi ne
tahot, joissa lahipiirilla on vaikutusvalta joko omistamisen
tai johtamisen perusteella. Lahipiirin kanssa tehdyt liike-

toimet on esitetty liitetiedossa 25.

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotet-
tavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta
verosta. Verot merkitdan tuloslaskelmaan, paitsi milloin
ne liittyvat muihin laajan tuloksen eriin tai suoraan omaan
paaomaan kirjattaviin eriin. Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan verotettavasta tulosta
kunkin maan tilinpaatéspaivaan mennessa saadettyjen
verokantojen perusteella. Veroa oikaistaan mahdollisilla
edellisiin tilikausiin liittyvilla veroilla. Johto arvioi veroil-
moituksissa otettuja kantoja tilanteissa, joissa verolain-
saadanto jattaa tilaa tulkinnoille. Tallaisissa tilanteissa

kirjattavat verovaraukset perustuvat johdon arvioihin.

Laskennalliset verot lasketaan kaikista valiaikaisista
eroista kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon valilla.
Verotuksessa vahennyskelvottomista lilkkearvon arvonalen-
tumisista ei kirjata laskennallista veroa ja tytaryritysten ja-
kamattomista voittovaroista ei kirjata laskennallista veroa
silta osin, kun ero ei todennakdisesti purkaudu ennakoi-
tavissa olevassa tulevaisuudessa. Laskennalliset verot

on laskettu kayttamalla verokantoja, jotka on saadetty tai

joiden hyvaksytysta sisallosta on ilmoitettu tilinpaatéspai-

vaan mennessa. Laskennallinen verosaaminen on kirjattu
siihen maaraan asti, kun on todennakoista, etta tulevai-
suudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan valiaikai-
nen ero voidaan hyddyntaa. Merkittavimmat valiaikaiset
erot syntyvat perustajaurakoinnista ennen hankkeen val-
mistumista ennakkoon myydyista kiinteistdosakeyhtididen
osakkeista ja verotettavan tulon eroista, Talliosake-koh-
teen rakentamisen hankkeen tuloutuksen ajoituserosta,
mydhemmin vahennyskelpoisista varauksista, hankintojen
yhteydessa tehdyista kaypiin arvoihin arvostuksesta ja

kayttamattomista verotuksellisista tappioista.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat vahennetaan
toisistaan silloin, kun konsernilla on laillisesti toimeen-
pantavissa oleva oikeus kuitata kauden verotettavaan
tuloon perustuvat verosaamiset ja -velat keskenaan ja kun
laskennalliset verot liittyvat saman veronsaajan perimiin
tuloveroihin joko samalta verovelvolliselta tai eri verovel-
vollisilta, kun saaminen ja velka on tarkoitus realisoida

nettomaaraisesti.
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Oma paddoma

Hallituksen yhtiokokoukselle ehdottamaa osinkoa tai
paaoman palautusta ei vahenneta jakokelpoisesta omasta

paaomasta ennen yhtiokokouksen hyvaksyntaa.
Konsernilla ei ole maaraysvallattomia omistajia.

Segmenttiraportointi

Konsernin ydinliiketoimintaa on asumisen ja tilojen kulut-
tajapalvelut. Ylimmaksi operatiiviseksi paatoksentekijaksi,
joka vastaa resurssien kohdentamisesta ja tuloksen arvi-
oinnista, on nimetty toimitusjohtaja. Konsernin liiketoimin-
taa johdetaan ja seurataan yhtend kokonaisuutena, ja nain
ollen konsernilla on vain yksi toimintasegmentti. Luvut,
joita ylin operatiivinen paatdksentekija seuraa, eivat poik-
kea olennaisesti konsernin tuloslaskelmassa ja taseessa

esitetyista luvuista.

Johdon harkintaa edellyttavat laa-
timisperiaatteet ja arvioihin liittyvat
keskeiset epavarmuustekijat

Tilinpaatosta laatiessaan johto on joutunut tekemaan tule-
vaisuuteen kohdistuvia kirjanpidollisia arvioita ja oletuksia
seka tekemaan harkintaan perustuvia paatoksia tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Nama arviot
ja paatokset vaikuttavat raportointikaudella kirjattavien
varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen maariin seka esitet-
tyihin ehdollisiin eriin. Arviot ja oletukset perustuvat histo-
rialliseen kokemukseen ja muihin perusteltavissa oleviin
oletuksiin, joiden uskotaan olevan jarkevia olosuhteissa,

joissa tilinpaatdkseen merkittyja eria on arvioitu.

Tilinpaatéspaivan merkittdvimmat arviot ja tulevaisuutta
koskevat oletukset liittyvat vaihto-omaisuuteen, varauk-
siin, yrityshankintoihin seka arvonalentumistestauksiin.
Alla on esitetty tietoa keskeisista johdon harkintaa ja

arvioita vaativista tilinpaatéksen osa-alueista.

Vaihto-omaisuus

Konserni arvioi sdanndllisesti vaihto-omaisuuden mahdol-
lista epakuranttiutta parhaan arvionsa mukaisesti. Vaih-
to-omaisuudessa olevien valmiiden, mutta myymattomien
kohteiden arvoa on niiden hankintameno tai sitd alempi
todennakodinen myyntihinta. Todennakdistd myyntihintaa
arvioitaessa johto huomioi markkinatilanteen seka myyta-
van kohteen mahdollisen kysynnan. Vaihto-omaisuuden

erittely on liitteessa 13.

Varaukset

Varaukset koostuvat paaosin toimialalle tyypillisista
takuutyovarauksista. Maara arvioidaan takuumenojen to-
teutumisesta olevan kokemusperaisen tiedon perusteella.

Varausten erittely on liitteessa 17.

Yrityshankinnat

Liiketoimintojen yhdistadmisissa hankitut varat ja velat
arvostetaan IFRS 3:n mukaan kdypaan arvoon. Johto
kayttda mahdollisuuksien mukaan saatavilla olevia markki-
na-arvoja kaypien arvojen maarittamisessa. Mikali tama

ei ole mahdollista, arvostaminen perustuu omaisuuseran
historialliseen tuottoon. Erityisesti aineettomien hyédyk-

keiden arvostaminen perustuu diskontattuihin kassavirtoi-
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hin ja edellyttda johdon arvioita tulevista kassavirroista.
Arviot perustuvat johdon parhaaseen nakemykseen, mutta
on mahdollista, ettd toteumat poikkeavat kaytetyista arvi-

oista. Yrityshankintojen erittely on liitteessa 26.

Liikearvon alentumisen testaaminen

Liikearvot testataan vuosittain mahdollisen arvonalentu-
misen varalta. Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytet-
tavissa olevat rahamaarat perustuvat kayttdarvolaskel-
miin. Kayttdarvolaskelmien rahavirrat perustuvat johdon
parhaaseen ndkemykseen tulos- ja markkinakehityksesta.
Liikearvon testaamisessa kaytetyt arviot on esitetty liite-

tietojen kohdassa 10.

Uudet ja uudistetut standardit ja tul-
kinnat

Myohemmin sovellettavat uudet ja uudistetut
IFRS-standardit

Milldan julkaistuilla mutta mydhemmin voimaan tulevilla
standardeilla, tulkinnoilla tai vuosittaisilla parannuksilla ei
odoteta olevan olennaista vaikutusta konsernitilinpaatok-

seen.
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Konsernin muut liitetiedot

Segmentti-informaatio

Konsernin liikeideana on tarjota asumisen ja tilojen
kuluttajapalveluja. Konsernin liiketoimintaa johdetaan ja
seurataan yhtena kokonaisuutena. Konsernin ylin opera-
tiivinen paatdksentekija on toimitusjohtaja, jota tukevat
johtoryhma seka hallitus. Toimitusjohtaja arvioi konsernin
kannattavuutta, taloudellista tilaa ja kehitysta kokonaisuu-
tena. Ylimman operatiivisen paatdksentekijan johtamista-
van seurauksena konsernilla on yksi toimintasegmentti,

asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut.
Konserni julkaisee liikevaihdon liiketoiminta-alueittain.

Kodit

Kodit sisaltavat kaikki tuotemerkit ja lilketoiminnan, joka
koostuu asumiseen liittyvistd monipuolisista palveluista

ja tuotteista konsernissa. Asumiseen liittyvat tuotemerkit
ovat Ainoakoti, Designtalo ja Finnlamelli, joiden palvelui-

den ja tuotteiden palvelulaajuus vaihtelee. Kotien tulou-

tusperiaatteet on edellad kuvattu tuloutusperiaatteiden
seuraavissa kohdissa: Muuttovalmiit talotoimitukset ja pro-

jekti- ja maanrakentaminen seka Talopakettitoimitukset.

Tilat

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

jaurakointihankkeet).

Palvelut

Palvelut sisaltavat kaikki ne konsernin suunnittelupalvelut
ja rakentamisen palvelut, jotka myydaan konsernin tuote-
merkkitarjoaman ulkopuolelle, ulkoisille asiakkaille, kuten

rakennuttajille tai rakennusliikkeille. Naita ovat esimer-

kiksi PohjanTeon, PohjanGeon ja DEN Tekniikan ulkoiset

myynnit. Palveluiden tuloutusperiaatteet on edelld kuvattu
tuloutusperiaatteiden seuraavissa kohdissa: Muuttovalmiit
talotoimitukset ja projekti- ja maanrakentaminen seka

Muut rakentamispalvelut.

t€ 2018 2017
Kodit 120 816 109 965
Tilat 57 416 30 769
Palvelut 16 120 5617
Yhteensa 194 352 146 351
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1. Liikevaihto Maantieteelliset tiedot 3. Liiketoiminnan muut kulut

Asiakassopimuksista johtuvia tai niihin liittyvia olennaisia Maantieteellisisséa tiedoissa liikevaihto esitetdan asiakkai- t€ 2018 2017
omaisuus- ja velkaerid ovat myyntisaamiset, kesken- den sijainnin mukaan. Vuokrat 213 -392
erdiset hankkeet, saadut ennakot seké hankesaamiset. Vapaaehtoiset henkilosto- 2587 784
t€ 2018 2017 sivukulut
Tuloksi viela kirj tt tt lla kaud aatt a
uloksi viela kirjaamattomat taseella kauden paattyessa pp— 183277 738 230 Toimitilakulut 1089 836
olevat erat tuloutuvat olennaisilta osin seuraavan tilikau- EU 5883 3249 Kone- ja kalustokulut -2 951 -2 091
den aikana. EU:n ulkopuolelle 5192 4872 Matkakulut -2162 -1 637
i Edustuskulut -16 -55
yKr?t';ii;"; 194 352 146 351 o
Myyntisaamiset olivat 13,4 miljoonaa euroa per Markkinointikulut -3 883 -2 376
31.12.2018 (14,2 miljoonaa euroa per 31.12.2017). UL/ LG AL T 2t L
Hallintokulut -4 406 -4 400
Suurimmat asiakkaat .
Muut liikekulut -2 303 -2 238
Asiakassopimuksiin liittyvia keskeneraisia hankkeita oli "
Konsernin tuotot kertyvat suurelta asiakasjoukolta eika Yhteensa -19 668 -14 846
vaihto-omaisuudessa 2,8 miljoonaa euroa per 31.12.2018
yksittdisen asiakkaan osuus konsernin liikevaihdosta ole
(8,1 miljoonaa euroa 31.12.2017). Tilintarkastusyhteiso6lle maksetut palkkiot
olennainen.
t€ 2018 2017
Asiakassopimuksiin liittyvid saatuja ennakoita oli 7,7 Tilintarkastus -499 -151
miljoonaa euroa per 31.12.2018 (11,0 miljoonaa euroa per 2. Liiketoiminnan muut tuotot Tilintarkastuslain
1.1,2 §:ssa tarkoi- -15 -59
31.12.2017). tetut toimeksiannot
t€ 2018 2017 Veroneuvonta -12 -26
Aineellisten ja aineettomien - -
Laskuttamattomia hankesaamisia oli 0,3 miljoonaa euroa hyijdykkeidejn myyntivoitot 4 10 Muut palvelut 87 131
- Yhteensa -563 -367
per 31.12.2018 (2,9 miljoonaa euroa per 31.12.2017). Saadut korvaukset 45 0
Muut tuotot 156 44

Yhteensa 205 54



4. Poistot ja arvonalentumiset

t€ 2018 2017
Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat hyddykkeet -1 605 -1122
Aineelliset hyodykkeet
Rakennukset ja rakennelmat -8 -12
Rakennukset, kayttdoikeusomaisuuserat -803 -425
Koneet ja kalusto -1 361 -1214
Koneet ja kalusto, kayttdoikeusomaisuuserat -219 -68
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -3 996 -2 840
5. Tyésuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
Henkilostokulut
t€ 2018 2017
Palkat -25 298 -18 077
Osakeperusteinen palkitseminen 0 -2 300
Elakekulut, maksupohjaiset jarjestelyt -4 516 -3 283
Muut henkilésivukulut -1 094 -818
Yhteensa -30 908 -24 478

Konsernilla ei ollut tilikaudella 2018 osakeperusteisia

palkitsemisohjelmia. Aiemmin konsernilla oli synteettisiin

optioihin perustuva kannustinjarjestelma, joka eraantyi

tilikaudella 2017. Kannustinjarjestelman mukaiset palkkiot

suoritettiin rahana toukokuussa 2017 ja kirjattiin oikeu-

den ansaintajaksolle tydsuhde-etuuksista aiheutuneiksi

kuluiksi.

Henkilostomaara

Konsernin henkilokunta

tilikaudella keskimaarin 2018 2017
Toimihenkilot 292 191
TyGntekijét 244 203
Yhteensa 536 394
Toimihenkil6t 307 229
TyGntekijét 241 240
Yhteensa 548 469
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6. Tutkimusmenot

Konsernin tutkimusmenot olivat 58 tuhatta euroa (135

tuhatta euroa vuonna 2017). Padosa tutkimusmenoista

syntyy taloteknisisté kehityshankkeista ja ne kirjataan

liikketoiminnan muihin kuluihin.

7. Rahoitustuotot ja -kulut

8. Tuloverot

t€ 2018 2017
'Fl)'girlfgligsgt\\//%rr%ttettavaan tuloon 822 2523
I&]ausuli%r;nallisten verosaamisten 204 1279
h}ausulﬁr;nallisten verovelkojen 1968 815
Yhteensé 852 -429

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suo-
malaisen yhtién verokannan 20,0 % mukaisesta tuloveros-

ta seuraavasti:

t€

Rahoitustuotot 2018 2017
Lisékauppahintavelan oikaisu 1654 1003
Muut rahoitustuotot 36 8
Yhteensa 1690 1011
Rahoituskulut 2018 2017
Korkokulut -936 -1 469
Korkokulut, vuokrasopimukset -128 -59
Muut rahoituskulut -329 -371
Yhteensa -1 393 -1 898
Rahoitustuotot ja -kulut 297 .887

yhteensa

t€ 2018 2017
Tulos ennen veroja 1163 1247
\klgrr]ch]ta II?:IZSg,LE)n% I)(otlmaan vero- 233 249
Verovapaat tulot -151 -10
Vahennyskelvottomat kulut 21 31
Korkorajoituksen osalta kirjaa- 0 0
maton laskennallinen vero

jlz;mit\?an;ng:g;jen hankinnoista 0 351
Aiemmin kirjaamattomien vero- 904 0
tuksellisten tappioiden kayttd

Laskennallisten verojen uudel- 0 239
leenarviointi, korkorajoitus

Muut erat -50 46
Yhteensa -852 429

Efektiivinen verokanta vuonna 2018 oli -73,3 % ja 34,4

% vuonna 2017. Vuonna 2018 efektiiviseen verokantaan
vaikuttaa olennaisesti verotuksellisten tappioiden kaytto,
joista ei ole aiemmin kirjattu laskennallista verosaamista.

Kayttdon on saatu poikkeuslupa verottajalta.
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9. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton

Laimennettu

2018 2017 2018 2017
Emoyhtién omistaijille kuu-
luva tilikauden voitto, t€ 2014 819 2014 819
Osakkeiden painotettu
lukumaara tilikauden 18 029 622 14 633 624 18 029 622 14 633 624
aikana, kpl
Osakekohtainen tulos, €/ 011 0.06 0.11 0.06

osake

Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.




10. Aineettomat hyoddykkeet

2018

t€ Liikearvo Tuotenimi Asiakassuhteet Aineettomat hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 114 126 7 598 0 1476 123 200
Lisaykset 2902 0 790 1140 4 832
Hankintameno 31.12. 117 028 7 598 790 2616 128 032
Kertyneet poistot 1.1. -774 0 -880 -1 654
Poistot -1 168 -198 -240 -1 606
Kertyneet poistot 31.12. -1 942 -198 -1 120 -3 260
Kirjanpitoarvo 1.1. 114 126 6 824 0 596 121 546
Kirjanpitoarvo 31.12. 117 028 5 656 592 1496 124 772
2017

t€ Liikearvo Tuotenimi Asiakassuhteet Aineettomat hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 58 113 0 852 58 965
Lisaykset 56 013 7 598 624 64 235
Hankintameno 31.12. 114 126 7 598 1476 123 200
Kertyneet poistot 1.1. 0 0 -531 -531
Poistot 0 -774 -348 -1122
Kertyneet poistot 31.12. 0 -774 -880 -1 654
Kirjanpitoarvo 1.1. 58 113 0 0 321 58 434
Kirjanpitoarvo 31.12. 114 126 6 824 0 596 121 546
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Liikearvon kohdentaminen

Konsernin liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottavien
yksikdiden ryhmalle, asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut,

joka vastaa konsernitasoa.

t€ 2018 2017
Asumisen ja tilojen kuluttaja-

palvelut 117 028 114 126
Liikearvot yhteensa 117 028 114 126

Arvonalentumistestaus

Liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottavien yksikdiden
ryhmalle asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut. Arvonalen-
tumistestauksessa kerrytettavissa olevat rahamaarat on
maaritetty kayttdarvoon perustuen. Rahavirtaennusteet
pohjautuvat johdon hyvaksymiin ennusteisiin, jotka katta-
vat viiden vuoden ajanjakson. Johdon hyvaksyman ennus-
tejakson jalkeiset rahavirrat on ekstrapoloitu kayttamalla
tasaista kahden prosentin kasvutekijaa kyseisissa yksi-
kdissa perustuen nakemykseen tulevasta inflaatiotasosta.
Kayttdarvon laskennassa kaytetyt keskeiset muuttujat

olivat seuraavat:

Ennustettu liikevoitto — Maaritetty perustuen johdon
nakemykseen kustannusten kehityksesta seka toteutunee-
seen normalisoituun keskiméaaraiseen liikevoittotasoon.
Kayttdarvolaskelmassa on lisaksi huomioitu tilikaudella
2018 tehtyihin yrityshankintoihin liittyvat realistiset tuot-

to-odotukset.

Ennustettu liikevaihto — Maaritetty perustuen edellisvuo-
sien toteutuneeseen liikevaihdon kehitykseen ja tilikau-
della 2018 toteutettuihin yrityshankintoihin seka johdon

arvioon markkinoiden tulevasta kehityksesta.

Diskonttokorko — Maaritetty keskimaaraisen painotetun
paaomakustannuksen (WACC, weighted average cost of
capital) avulla, joka kuvaa oman ja vieraan padoman ko-
konaiskustannusta ottaen huomioon omaisuuseriin liittyvat

eritysriskit. Diskonttauskorko on maaritetty ennen veroja.

2018 2017
Asumisen ja tilojen ku-
luttajapalvelut
Diskonttauskorko 11,3 % 11,3 %

Arvonalentumistestausten herkkyysanalyysi

Liikearvon arvonalentumistestauksen yhteydessa suo-
ritettu herkkyysanalyysi on tehty olettamuksilla seka
ennustekauden aikaisten rahavirtojen ettd ennustejak-
son jalkeisten rahavirtojen kasvuvauhdin heikkenemisen
suhteen. Lisdksi on huomioitu olettamus yleisen korkota-
son noususta. Jos liikevaihdon vuosittainen kasvu koko
ennustejaksolla olisi alle 1,5 prosenttia tai jos liikevoiton
vuosittainen kasvu koko ennustejaksolla olisi 4,9 prosent-
tiyksikk6a ennustettua pienempi tai jos diskonttauskorko
nousisi yhden prosenttiyksikdn, rahavirtaa tuottavien
yksikdiden ryhman kirjanpitoarvo ylittaisi kerrytettavissa

oleva rahamaaran.
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11. Aineelliset hydodykkeet

2018 2017
t€ Rakennukset Koneet ja E:tsll'f::ﬁiﬁ-i- Yhteensi t€ Rakennukset Koneet ja eK%si::?- Yhteensi
ja rakennelmat kalusto nat ja rakennelmat kalusto hankinnat

Hankintameno 1.1. 3800 7028 405 11 234 Hankintameno 1.1. 828 3373 20 4 221

Lisaykset 345 1839 273 2 457 Lisaykset 3619 3663 405 7 687

Vahennykset -7 0 -188 -195 Véahennykset 0 -8 -20 -28

Hankintameno Siirto myytavana oleviin

31.12. 4138 8 867 490 13 496 pitk&aikaisiin omaisuu- 647 0 0 647
seriin

Kertyneet poistot ja Hankintameno 3800 7028 405 11234

arvonalentumiset 1.1. -562 -3379 0 -3 941 L

Poistot -811 -1 580 0 -2 391 ‘ _

Kertyneet poistot Evonarentamiset 1.1 125 2098 0 2224

ja arvonalentumi- -1 373 -4 959 0 -6 332 :

set 31.12. Poistot -437 -1 281 0 -1717
Kertyneet poistot

o ja arvonalentumi- -562 -3 379 0 -3 941

Kirjanpitoarvo 1.1. 3238 3 649 405 7 293 set 31.12.

K ianpitoarvo 2765 3908 490 7 164
Kirjanpitoarvo 1.1. 703 1275 20 1998
HETAErR D 3238 3649 405 7293
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Vuokrasopimukset

Taseen aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyy vuokrasopimuksia seuraavasti:

2018* 2017*

t€ Rakennukset ja Koneet ja Yhteensi t€ Rakennukset ja Koneet ja Yhteensi
rakennelmat kalusto rakennelmat kalusto

Hankintameno 1.1. 3763 290 4 053 Hankintameno 1.1. 805 84 889

Lisaykset 345 437 782 Lisaykset 2958 206 3164

Vahennykset 0 0 0 Véahennykset 0 0 0

Hankintameno Hankintameno

31.12. 4108 727 4 835 31.12. 3763 290 4 053

Kertyneet poistot ja Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. =939 98 =637 arvonalentumiset 1.1. Sl =30 =l

Poistot -803 -219 -1 022 Poistot -425 -68 -493

Kertyneet poistot Kertyneet poistot

ja arvonalentumi- -1 342 -317 -1 659 ja arvonalentumi- -539 -98 -637

set 31.12. set 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 3224 193 3417 Kirjanpitoarvo 1.1. 691 54 745

Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo

31.12. 2766 411 3177 31.12. 3224 193 3417

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

toimisto- ja tuotantotiloista seka ajoneuvoista. Merkittdvimmat vuokrasopimukset liittyvat Nivalan ja Alajarven tehdaskiinteistdihin

seka Vantaa toimitiloihin.
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Vuokrasopimusvelka (t€)** 2018 2017
Lyhytaikainen 1927 745
Pitk&aikainen 1-5 vuoden kuluessa eraantyva 2923 2381
Pitkaaikainen yli 5 vuoden kuluessa eraantyva 3089 321
Yhteensa 7939 3447

**vuokrasopimusvelka sisaltyy muihin velkoihin, jotka on eritelty liitteessa 19.

Ylla mainittujen liséksi konsernilla on muita lyhytaikaisia ja vahaarvoisia vuokrasopimuksia,
joita ei ole aktivoitu taseelle ja naiden maara ei ole olennainen. Kaikkien vuokrasopimusten

osalta on vuoden 2018 aikana maksettu 1 757 tuhatta euroa vuokria (vuonna 2017 vastaava

luku 916 teur).

12. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisen verosaamiset ja -velat, netto
t€ 2018 2017
Laskennallinen verosaaminen 2074 2 368
Laskennallinen verovelka -1480 -3 290
Laskennallinen vero, netto 594 -922
Laskennallisiin veroihin kirjatut muutokset, t€ 2018 2017
Laskennallinen verosaaminen, netto 1.1. -922 -714
Liiketoimintojen hankinnat -167 -2 301
Tuloslaskelmaan kirjattu muutos 1673 2 094
Laajaan tuloslaskelmaan kirjattu muutos 0 0
Laskennallinen vero, netto 31.12. 594 -922
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Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos tilikauden aikana ennen netottamista

2018 2017

Kirjattu laajaan Kirjattu laajaan

t€ 1.1. Lisdys tuloslaskelmaan 31.12. t€ 1.1. Lisays tuloslaskelmaan 31.12,
Laskennalliset verosaamiset Laskennalliset verosaamiset
Liiketoimintojen hankinnat 659 0 -355 304 Liiketoimintojen hankinnat 0 862 -203 659
Varaukset 220 0 -1 219 Varaukset 145 0 75 220
Vahvistetut tappiot 112 0 -112 0 Vahvistetut tappiot 0 112 112
Tuloutuksen ajoituserot 754 0 720 1474 Tuloutuksen ajoituserot 0 754 754
Etuyhteyskorot 596 0 -560 36 Etuyhteyskorot 0 596 596
Muut erat 27 0 14 41 Muut eréat 82 0 -55 27
Yhteensa 2 368 0 -294 2074 Yhteensa 227 862 1279 2 368
Laskennalliset verovelat Laskennalliset verovelat
Liiketoimintojen hankinnat 2020 157 -900 1277 Liiketoimintojen hankinnat 0 3163 -1143 2020
Kertyneet poistoerot 8 0 -8 0 Kertyneet poistoerot 22 0 -14 8
Tuloutuksen ajoituserot 1187 0 -1187 0 Tuloutuksen ajoituserot 907 0 280 1187
Vaihto-omaisuus 75 0 128 203 Vaihto-omaisuus 12 0 63 75
Yhteensa 3290 157 -1 967 1480 Yhteensa 941 3163 -814 3290

Korkovahennysrajoitusten vuoksi vahentamatta jaaneistad korkokuluista on kirjattu laskennallinen verosaaminen tayteen maaraan, silla verohyédyn

saaminen verotettavan tulon perusteella on todennakdista.



13. Vaihto-omaisuus

t€ 2018 2017
Aineet ja tarvikkeet 4114 3054
Keskeneraiset tyot 13411 8913
Kayttdoikeusomaisuuserat vaihto-omaisuus, tontit 4 690 0
Maa-alueet 3598 5169
Vaihto-omaisuusosakkeet 33 858 19 023
Ennakkomaksut 65 137
Muu vaihto-omaisuus 229 268
Vaihto-omaisuus yhteensa 59 965 36 564
14. Myyntisaamiset ja muut saamiset
t€ 2018 2017
Myyntisaamiset 13 364 14 161
Lainasaamiset 3 9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 602 1010
Muut saamiset 2128 522
Hankesaamiset 339 2926
Siirtosaamiset 1764 835
Yhteensa 18 200 19 464

Myyntisaamisten ikdjakauma 2018 2017
Erdantymattomat 7101 5907
Eraantyneet
Alle 30 pv 3498 7 095
30-60 pv 906 698
61-90 pv 846 150
yli 90 pv 1013 312
Yhteensa 13 364 14 161

Myyntisaamisiin sovelletaan odotettujen luottotappioiden yksinkertaistettua menettelya,

jolloin odotetut luottotappiot kirjataan historiatietoon perustuen oikaisten tulevaisuuden na-

kymilla. Odotettujen luottotappioiden maara tilinpaatéshetkella 31.12.2018 oli 0,2 miljoonaa

euroa (0,0 miljoonaa euroa). Luottoriskiad on kuvattu liitetiedossa 22.
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15. Rahavarat

2018 2017
t€ Tasearvo Tasearvo
Kateinen raha ja pankkitilit 3679 11 256
Yhteensa 3679 11 256

Rahavarojen tasearvo ja kdypa arvo ovat yhta suuret.

16. Omaa paaomaa koskevat liitetiedot

t€ 2018 2017
Osakkeiden lukumaara (kpl) 1.1. 17 804 464 10 349 063
Osakkeiden lukumaara (kpl) 31.12. 18 032 210 17 804 464
Osakepaaoma (t€) 1.1. 65 003 3
Osakepadoma (t€) 31.12. 65 003 65 003
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Yhtion osakepadoma oli tilikauden lopussa 65.002.500,00
euroa. Yhtiolla oli tilikauden lopussa 18.032.210 osaketta.
Yhtidlla on yksi osakelaji ja kaikilla osakkeilla on saman-

lainen oikeus osinkoon ja yhtion varoihin. Yhtidon osakkei-

den luovutusta rajoittaa yhtidjarjestyksen lunastuslauseke.

Tammikuussa hallituksen kokous paatti ylimaaraises-

sa yhtidkokouksessa 18.10.2017 annetun valtuutuksen
nojalla laskea liikkeelle yhtidn uusia osakkeita suunna-
tulla annilla. Suunnattu osakeanti suoritettiin tehtyyn PT
PohjanTeko Oy:n hankintaan liittyen. Uusia osakkeita
laskettiin liikkeelle yhteensa 129.402 kappaletta. Merkin-
tahinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se perustui merkitsi-
joiden ja yhtion valisiin riippumattomiin neuvotteluihin ja
vastasi osakkeiden kdypaa arvoa. Merkintahinta merkit-
tiin kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan oman
padoman rahastoon. Samassa kokouksessa hallitus paatti
osakeannista osakevaihtoa varten. Yhtié oli neuvotellut
PohjanGeo Oy:n omistajien kanssa jarjestelysta, jossa
yhtion tytaryhtié Den Finland Oy (silloinen Podeta Oy)
hankkii osakevaihdolla 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 mainitun jarjestelyn

toteuttamiseksi paatettiin laskea liikkeelle yhtion uusia
osakkeita ja suunnata ne merkittaviksi osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta poiketen. Uusia osakkeita lasket-
tiin liikkeelle yhteensa 82.816 kappaletta. Merkintahinta
oli 9,66 euroa osakkeelta ja se perustui merkitsijéiden ja
yhtidn valisiin riippumattomiin neuvotteluihin ja vastasi
osakkeiden kdypaa arvoa. Merkintahinta merkittiin koko-
naisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman

rahastoon.

Maaliskuussa hallituksen kokous paatti ylimaaraises-

sa yhtiokokouksessa 18.10.2017 annetun valtuutuksen
nojalla laskea liikkeelle yhtion uusia osakkeita suunna-
tulla annilla. Suunnattu anti toteutettiin avainhenkiléiden
sitouttamiseksi konserniin ja sen harjoittamaan liiketoimin-
taan. Uusia osakkeita laskettiin liikkeelle yhteensa 15.528
kappaletta. Merkintahinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se
perustui merkitsijéiden ja yhtion valisiin riippumattomiin
neuvotteluihin ja vastasi osakkeiden kdypaa arvoa. Mer-
kintahinta merkittiin kokonaisuudessaan yhtién sijoitetun

vapaan oman padoman rahastoon.

Yhtiékokous, joka pidettiin 7.6.2018, valtuutti hallituksen

paattamaan osakeannista. Osakeantivaltuutuksen nojalla

yhtion hallitus valtuutettiin laskemaan liikkeelle enintédan
400.000 kappaletta yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin
hallitus paattdamaan kaikista osakeannin ehdoista. Tilikau-

den loppuun mennessa valtuutusta ei ole kaytetty.

Varsinainen yhtidkokous, joka pidettiin 31.5.2017, toteutti
suunnatun maksullisen osakeannin, jolla yhtié hankki
osakevaihdolla Laponte Oy:n osakkeet. Suunnatussa osa-
keannissa laskettiin lilkkeelle yhteensa 6.728.531 yhtion
uutta osaketta Laponte Oy:n osakkeenomistajille. Merkin-
tahinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se perustui merkitsi-
joiden ja yhtidn valisiin riippumattomiin neuvotteluihin ja
vastasi osakkeiden kdypaa arvoa. Merkintahinta makset-
tiin apporttiomaisuudella siirtdmalla Laponte Oy:n kaikki
osakkeet yhtion omistukseen ja merkintdhinta merkittiin
kokonaisuudessaan yhtion osakepddomaan. Varsinaises-
sa yhtidkokouksessa toteutettiin samalla toinen suunnattu
maksullinen osakeanti, jossa laskettiin liikkeelle osakkei-
den kdypaa arvoa vastaavaan merkintahintaan 756.354
kappaletta yhtion uusia osakkeita. Osakkeet suunnattiin
paaosin yhtién avainhenkildille heidan sitouttamisekseen
konserniin ja sen harjoittamaan liiketoimintaan. Merkin-
tahinta merkittiin kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun

vapaan oman paaoman rahastoon.
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Ylimaarainen yhtiékokous, joka pidettiin 18.10.2017,
valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista. Osakeanti-
valtuutuksen nojalla yhtién hallitus valtuutettiin laskemaan
liikkeelle enintdan 500.000 kappaletta yhtion uusia osak-

keita merkintahinnan ollessa 9,66 euroa osakkeelta.

Osakeantivaltuutuksen nojalla hallitus tarjosi 20.10.2017
merkittavaksi yhtion uusia osakkeita yhtién johtoon kuu-
luville henkildlle suunnatulla maksullisella osakeannilla
yhteensa 100.558 kappaletta, joista merkittiin yhteensa
97.804 kappaletta osakkeita. Osakkeiden merkintdhinta
oli 9,66 euroa osakkeelta. Suunnattu osakeanti toteutettiin
yhtion avainhenkildiden sitouttamiseksi konserniin ja sen
harjoittamaan liiketoimintaan. Merkintahinta vastasi osak-
keiden kaypaa arvoa. Koko merkintdhinta merkittiin yhtion
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon. Merkitsijdille
mydnnettiin kaksi kuukautta aikaa merkita osakkeet. Tili-
kauden paattyessa hallituksella oli vield yhtidkokouksen
antaman valtuutuksen nojalla mahdollisuus laskea liikkeel-

le enintdan 402.196 osaketta.

Osakeantipaatoksen yhteydessa hallitus paatti mitatoida
yhteensa 127.288 yhtion hallussa ollutta yhtién omaa

osaketta, joiden suhteellinen osuus yhtién osakkeiden sen

hetkisesta lukumaarasta oli noin 0,7 prosenttia. Yhtio oli
hankkinut mitatdidyt osakkeet henkildosakkaalta suunna-
tusti 21.2.2017 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen an-
taman valtuutuksen nojalla samassa yhteydessa tehdylla
hallituksen paatokselld 312.455,10 euron yhteishintaan.
Osakkeiden luovuttaja ei kuulunut yhtion lahipiiriin. Yhtion

hallussa ei taman jalkeen ole sen omia osakkeita.

17. Varaukset

t€ 2018 2017
Varaukset 1.1. 1098 719
Lisaykset 1219 678
Vahennykset -352 -299
Varaukset 31.12. 1965 1098

Konsernin varaukset ovat padosin takuuvarauksia, jotka
perustuvat arvioituihin valmistuneiden rakennusurakoiden
jalkitydkustannuksiin. Takuuvaraukset perustuvat aikai-
sempien vuosien kokemukseen. Varaukset on Kirjattu

kuluksi siihen eraan, johon niiden oletetaan toteutuvan.
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18. Rahoitusvelat

19. Ostovelat ja muut velat

t€

Pitkaaikaiset rahoitusvelat 2018 2017
Lainat rahoituslaitoksilta 19 203 21 664
Yhteensa 19 203 21 664
Lyhytaikaiset rahoitus-

velat 2018 2017
Lainat rahoituslaitoksilta 7 476 3900
Kiinteistdyhtididen yhtidlai-

EGENIEEL 31438 20 110
Yhteensa 38914 24 010
Rahoitusvelat yhteensa 58 117 45 674

Taulukko sisaltdd muut paitsi liitteen 19 mukaiset ostove-

lat ja muut velat.

Rahoitusvelat ovat padosin vaihtuvakorkoisia, markkina-

ehtoisia lainoja, joiden kirjanpitoarvo vastaa niiden kaypaa

arvoa.

t€
Pitkaaikaiset 2018 2017
Johdannaissopimuksiin perustuvat velat 58 143
Lisdkauppahintavelka 0 1700
Vuokrasopimusvelat 6012 2702
Muut velat 24 35
Yhteensa 6 094 4 580
t€
Lyhytaikaiset 2018 2017
Ostovelat 7 688 7 546
Muut velat

Vuokrasopimusvelat 1927 745

Arvonlisdvero- ja ennakonpidatysvelat 5736 3970

Muut velat 3019 2292
Ennakkomaksut

Ennakkomaksut asiakkailta 7 955 11 034
Verovelat

Tuloverovelat 203 2678
Siirtovelat

TyOsuhde-etuuksista aiheutuvat siirtovelat 5491 4 838

Muut siirtovelat 727 388
Yhteensa 32746 33 491
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20. Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kayvat arvot

Nimellisarvot

t€ 2018 2017
Korkojohdannaiset, ei suojauslaskennassa

Korkoswapit 9 200 10 800
Korkojohdannaiset yhteensa 9 200 10 800

Kéayvat arvot

2018 2017
t€ Nﬁg;::;v;r:g Nettoarvo Nﬁg;::;v;r::g Nettoarvo
Korkojohdannaiset
Suojauslaskennassa 0 0 0 0
Ei suojauslaskennassa 58 -58 143 -143
Yhteensa 58 -58 143 -143

Korkojohdannaisten tarkoituksena on suojautua rahoitusvelkojen korkoriskiltd. Johdannaiset erdantyvat vuonna 2020. Kor-
kojohdannaiset arvostetaan kdypaan arvoon kayttamalla markkinoilla noteerattuja hintoja, ja ne luokitellaan tasolle 2 kdyvan

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 hankintamenoon ja
johdannaiset on arvostettu kdypaan arvoon. IFRS 9:n
kayttdonoton myo6ta aiemmin lainoihin ja saamisiin luoki-
tellut rahoitusvarat luokiteltiin jaksotettuun hankintame-

noon ja naiden arvostaminen sailyi ennallaan.

22. Rahoitusriskien hallinta

Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoitteena on pienen-
téaa sitéd epavarmuutta, jota rahoitusmarkkinoiden muutok-

set aiheuttavat konsernin taloudelliseen tulokseen.

Yhtion paaasialliset padomanlahteet ovat normaalin liike-
toiminnan tulorahoitus ja hankekohtainen lainarahoitus.
Konsernin kaytdéssa on rahoituslimiitteja. Tilikauden 2018
paattyessa konsernilla oli kassavaroja 3 679 tuhatta euroa

(vuoden 2017 paattyessa 11 256 tuhatta euroa).

Valuuttariski

Suurin osa konsernin myynti- ja ostotapahtumista on eu-
roissa. Konsernilla ei ole ollut toiminnassaan merkittavia
valuuttariskeja vuonna 2018, mutta Ruotsin liiketoiminto-

jen laajentuessa valuuttariski tulee kasvamaan.

Korkoriski

Konsernin riski markkinakorkojen muutoksista on pieni ja
rahoitusveloista ilman kiinteistoyhtididen yhtiélainaosuuk-
sia on vuoden 2018 lopussa 42 % (vuoden 2017 lopussa

44 %) suojattu koronvaihtosopimuksilla kiintedksi koroksi.

Alla olevassa taulukossa on huomioitu korkosuojaus.

t€

Herkkyysanalyysi vaihtuvakor-

koisten lainojen osalta 2018 2017

Muutosprosentti 1% 3% 1% 3%

Vaikutus verojen jalkeiseen voittoon -141 -424 -120 -359
Luottoriski

Luottoriskia hallitaan mm. asiakkaiden luottotietojen tar-
kistuksella ja myontamalla asiakkaille vain tavanomaisia
maksuehtoja. Kaytettadvat maksuehdot vaihtelevat liiketoi-

minta-alueittain.
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Maksuvalmiusriski

Maksuvalmiusriskia hallitaan riittavalla suunnittelulla ja valvonnalla.
Maksuvalmiuden turvaamiseksi konsernilla on kaytossa luottolimiitti
maaraltaan 10 miljoonaa euroa (4 miljoonaa euroa vuonna 2017)

ja tonttilimiitti maaraltadan 12 miljoonaa euroa (12 miljoonaa euroa).
Luottolimiitista oli kdytéssa vuoden 2018 lopussa takauksiin 0,3
miljoonaa euroa (0,4 miljoonaa euroa). Tonttilimiitisté oli kdytossa

vuoden 2018 lopussa 5,0 miljoonaa euroa (1,4 miljoonaa euroa).

Velkojen maturiteettianalyysi 2018 t€ 31.12. 2018 alle 1 vuotta 1-5 vuotta yli 5 vuotta
Rahoitusvelat 58 117 38914 19 203 0
Ostovelat ja muut velat 16 442 16 442 0 0
Velkojen maturiteettianalyysi 2017 t€ 31.12. 2017 alle 1 vuotta 1-5 vuotta yli 5 vuotta
Rahoitusvelat 45674 24 010 21664 0
Ostovelat ja muut velat 15 508 13 808 1700 0

Vuokrasopimusvelkojen maturiteetit on esitetty liitetiedossa 11.




Padoman hallinta

Konsernin pddomanhallinnan pyrkimyksena on optimaali-

sella padomarakenteella tukea liikketoimintaa ja kasvattaa

omistaja-arvoa tavoitteena paras mahdollinen tuotto. Va-

kuudellisiin lainoihin sisaltyy kovenanttiehtoja. Sovitut eri-
koisehdot liittyvat nettovelkaisuuteen suhteessa konsernin
kayttokatteeseen. Kovenanttien rikkoutuminen voi nostaa

rahoituksen kustannuksia tai johtaa lainojen irtisanomi-

seen. Tilikausien aikana kovenantit eivat ole rikkoutuneet.

Laskentakaavat:

Korolliset velat

t€

Nettovelat 2018 2017

Korolliset velat 66 056 49 121

Rahavarat ja korolliset saamiset 3679 11 256
62 377 37 865

Oma paaoma yhteensa 116 525 112 310

Velkaantumisaste (gearing) 56,7 % 43,7 %

Nettovelkaantumisaste (net

gearing) 53,5 % 33,7 %

Nettovelkaantumisaste ilman kiin- 26,6 % 15.8 %

teistoyhtidden yhtidlainaosuuksia

Korollisiin velkoihin sisaltyy rahalaitoslainat, kiinteistéyh-
tididen yhtidlainaosuudet, osakaslainat ja vuokrasopi-
musvelat. Johdannaisvelkoja ei ole sisallytetty korollisiin

velkoihin (2018: 0,1 ja 2017: 0,1 miljoonaa euroa).

Vuokrasopimusvelkojen maarat on esitetty nettoperiaat-
teella. Vuoden 2018 aikana rahavirtamaarainen velan pie-
neminen oli 979 tuhatta euroa (523 tuhatta euroa vuonna

2017).

Velkaantumisaste (%) 100 X ~—aur——
Oma paaoma
) Korolliset velat - rahat ja korolliset saamiset
Nettovelkaantumisaste (%) 100 x —
Oma paaoma
Nettovelat Varat Velat Yhteensa
t€ Rahavarat Lyhytaikaiset lainat Pitkaaikaiset lainat
Nettovelat 31.12.2016 5997 3222 18 682 15 907
Rahavirrat 5259 8515 4409 7 665
Vuokrasopimusvelat 0 523 2176 2699
Muut muutokset, joihin ei liity
maksua 0 12 494 -900 11 594
Nettovelat 31.12.2017 11 256 24 754 24 367 37 865
Rahavirrat -7 577 14 904 -2 461 20 020
Vuokrasopimusvelat 0 1182 3310 4492
Muut muutokset, joihin ei liity
maksua 0 0 0 0
Nettovelat 31.12.2018 3679 40 840 25216 62 377

62



23. Vastuut ja vakuudet Konsernilla on neuvoteltu 22 miljoonan euron limiitti, joka ja-

kaantuu luottolimiittiin 10 miljoonaa euroa ja Talliosakekohtei-

t€ den tonttihankintojen limiittiin 12 miljoonaa euroa. Tonttilimii-
Xﬁ';ﬁgﬂ?ﬁg:@ﬁ:ﬂgﬁgﬁ 2018 2017 tistd oli vuoden 2018 paattyessa kaytéssa 5,0 miljoonaa euroa
Rahalaitoslainat 26 678 25 564 ja luottolimiitista oli kaytdssa takauksiin 0,3 miljoonaa euroa.
Yhteensa 26 678 25 564
Vakuudet 2018 2017 24. Tytaryritykset
Yrityskiinnitykset 253 600 253 600
Kiinteistokiinnitykset 4387 0
Pantit 285 0 IIman vaihto-omaisuudessa esitettavia kiinteistéosakeyhtidita.
Omavelkaiset takaukset 46 011 23707 . . )
Yhteensi 304283 277 307 Nimi Kotipaikka Liiketoiminnan luonne  TOXEM Omis - OTROn omie-
Emoyhtion omistamat tytaryhtididen osakkeet
Urakkatakaukset 2018 2017 Den Finland Oy Helsinki Rakentaminen 100 % 100 %
Tyo6aikaiset takaukset 462 30
Takuuaikaiset takaukset 492 281 Den Finland Oy omistamat tytaryhtididen osakkeet
Maksutakaus 164 995 Den Sweden AB Rukholma, Rakentaminen 100 % 100 %
Yhteensa 1119 1306
Tilikaudella yksinkertaistettiin konsernirakennetta, kun Finnla-
Rahalaitoslainojen vakuudeksi on pantattu tytaryhtidosak- melli Oy, PT PohjanTeko Oy, PohjanGeo Oy ja Atana Oy sulau-
keet ja annettu yrityskiinnityksia. Urakkatakaukset liittyvat tuivat Den Finland Oy:66n. Edelld mainituista PT PohjanTeko
meneillaan oleviin tai paattyneisiin rakentamisen hankkei- Oy ja PohjanGeo Oy hankittiin tammikuussa 2018. Sulautumi-
siin. Konserni on antanut omavelkaisia takauksia liittyen silla ei ole vaikutusta konsernin lukuihin.

kiinteistdosakeyhtididen lainoihin. Takaus raukeaa, kun

kohde on valmistunut ja siitd on myyty yli 50 %.



2b. Lahlpnrl’ra pa htumat Johdon tyésuhde-etuudet

t€
Konsernin Iahipiiriin kuuluvat konserniyhtididen lisaksi johdon avainhenkildind emoyhtién Johtoryhmén ty6suhde-etuudet 2018 2017
hallituksen seka konsernin johtoryhman jasenet mukaan lukien toimitusjohtaja. Lisdksi lahi- Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1721 873
L . L . . Osakeperusteiset maksut 0 2 021
piiriin kuuluu myés tahot, joilla on huomattava vaikutusvalta emoyhtidssa. —
Yhteensa 1721 2894
Lahipiirin kanssa toteutuneet I||ketap.ahtumat . Palkat ja palkkiot 2018 2017
t€ Myynnit Myynnit Ostot Ostot T (2 7 = o
2018 2017 2018 2017 afiikoen jasene
- —— Yhteensa 132 108
Avainhenkil6t ja heidan
vaikutusvaltayritykset 599 145 30 133
Yhteensa 599 145 30 133 Palkat sisaltavat johtoryhman jasenten palkat johtoryhmassaoloajalta. Tilikauden aikana
johtoryhman koostumus on vaihdellut viiden ja yhdentoista jasenen valilla.
t€ Saamiset Saamiset Velat Velat
2018 2017 2018 2017
Avainhenkil6t ja heidan
vaikutusvaltayritykset 0 50 0 24
Yhteisot* 0 0 0 0
Yhteensa 0 50 0 24

*Yhteisot, joilla on emoyhtiésséd maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta.

Lahipiiriliiketoimet liittyvat myyntien osalta talojen ja tilojen myyntiin. Ostojen osalta Iahipii-
riliiketoimet liittyvat paaasiassa konsernin brandistrategian kehittdmiseen ja tilojen vuokra-

ukseen. Lahipiiriliiketoimet on hinnoiteltu markkinaehtoisesti.



26. Hankitut liiketoiminnot

PT PohjanTeko Oy:n ja PohjanGeo Oy:n hankinta

DEN Group Oy osti 19.1.2018 PT Pohjanteko Oy:n ja Poh-
janGeo Oy:n koko osakekannat. PT Pohjanteko Oy tarjoaa
asiantuntijapalveluita ja maanrakennusosaamistaan

paitsi konsernin sisaisille asiakkaille myds yrityksille seka
julkiselle sektorille. PohjanGeo Oy on geotekniikkaan,
pohjarakentamisen- ja hulevesien hallintaan liittyvaan
suunnitteluun seka konsultointiin erikoistunut insiné6ri-
toimisto ja tarjoaa palveluita infran, talonrakentamisen,
teollisuuden ja kaavoituksen tarpeisiin. Edellda mainittujen
yrityskauppojen my6ta konsernin tarjoamat kodit ovat saa-
tavilla tdysvalmistoimituksina, ja asiakkaat saavat kaikki
omakotitalon suunnittelu- ja rakentamispalvelut pohjara-
kentamisesta muuttovalmiiksi saman katon alta. Laajen-
tamalla tuote- ja palvelutarjontaansa konserni on pyrkinyt

vastaamaan asiakaskunnan uudenlaisiin tarpeisiin.

Osakkeiden kauppahinta oli 3 024 tuhatta euroa. Kaup-
pahinnan maksu toteutettiin padosin kateisena konsernin
kassavaroista ja osittain osakevaihdolla. Suunnatussa

osakeannissa laskettiin liikkeelle 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 merkitsijéiden ja yhtion valisiin
rippumattomiin neuvotteluihin ja vastasi osakkeiden kay-

paa arvoa.

Hankitut liiketoiminnat kerryttivat vuonna 2018 hankin-
ta-ajankohdasta alkaen konsernissa liikevaihtoa 13,2

miljoonaa euroa.

Hankinnasta syntynyt liikearvo perustuu hankitusta
lilketoiminnosta saataviin synergiahydtyihin ja uudesta lii-
ketoiminta-alueesta konsernille. Hankinnasta aiheutuneet
kertaluonteiset kulut, jotka on kirjattu tulosvaikutteisesti
liiketoiminnan muina kuluina, olivat yhteensa noin 100

tuhatta euroa.

Liiketoiminnat on kasitelty yhtena hankintana konsernin

tilinpaatoksessa.

Hankitut varat t€

Asiakassuhteet 790
Muut aineettomat hyddykkeet 10
Aineelliset hyodykkeet 467
Vaihto-omaisuus 92
Pitkaaikaiset saamiset 94
Lyhytaikaiset saamiset 2 656
Rahat ja pankkisaamiset 138
Varat yhteensa 4247
Hankitut velat

Laskennalliset verovelat 158
Pitkaaikaiset rahoitusvelat 828
Lyhytaikaiset rahoitusvelat 252
Lyhytaikaiset velat 2 887
Velat yhteensa 4125
Nettovarallisuus 122
Liikearvo

Luovutettu vastike 3024
Hankitun kohteen yksilSitavissa oleva 122
nettovarallisuus

Liikearvo 2902
Rahana maksettu kauppahinta 2 500
Hankintameno yhteensa 2500
Hankitun yhtién rahavarat 138
Rahavaikutus hankintahetkella 2 362
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Laponte Oy:n hankinta

DEN Group Oy osti 31.5.2017 Laponte Oy:n koko osake-
kannan. Laponte Oy:n paaliiketoiminta on kiinteistdosa-
keyhtiomuotoisten liike- ja varastotilojen perustaminen,
niiden rakennuttamistyon johtaminen kyseisten kiinteisto-
osakeyhtididen lukuun seka valmistuvien tilojen kayttooi-
keuksiin oikeuttavien osakkeiden markkinoiminen, myymi-
nen ja vuokraaminen kuluttajille, yrityksille ja sijoittajille
Talliosake-tuotemerkilla. Paatuotteena on kiinteistéosa-

keyhtididen osakkeiden myynti.

Osakkeiden kauppahinta oli 71 miljoonaa euroa. Kaup-
pahinnan maksu toteutettiin padosin osakevaihdolla ja
osittain kateisena konsernin kassavaroista. Suunnatussa
osakeannissa laskettiin liikkeelle yhteensa 6.728.531
yhtion uutta osaketta Laponte Oy:n osakkeenomistajille.
Merkintahinta oli 9,66 euroa osakkeelta ja se perustui
merkitsijéiden ja yhtién valisiin riippumattomiin neuvotte-

luihin ja vastasi osakkeiden kaypaa arvoa.

Hankittu liiketoiminta kerrytti vuonna 2017 hankinta-ajan-
kohdasta alkaen konsernissa liikevaihtoa 30,8 miljoonaa

euroa ja liikketulosta 0,1 miljoonaa euroa.

Hankitut varat t€

Tuotenimi 4000
Muut aineettomat hyddykkeet 102
Aineelliset hyodykkeet 741
Vaihto-omaisuus 25 837
Pitkaaikaiset saamiset 250
Lyhytaikaiset saamiset 1194
Rahat ja pankkisaamiset 512
Varat yhteensa 32636
Hankitut velat

Laskennalliset verovelat 2308
Yhtiélainaosuudet 11 251
Lyhytaikaiset velat 4 065
Velat yhteensa 17 624
Nettovarallisuus 15012
Liikearvo

Luovutettu vastike 71000
Hankitun kohteen yksilgitavissa oleva 15012
nettovarallisuus

Liikearvo 55 988
Rahana maksettu kauppahinta 6 000
Hankintameno yhteensé 6 000
Hankitun yhtién rahavarat 512
Rahavaikutus hankintahetkellad 5488

Hankinnasta syntynyt liikearvo perustuu hankitusta
liiketoiminnosta saataviin synergiahydtyihin ja uudesta
liiketoiminta-alueesta konsernille. Hankinnasta aiheutu-
neet kertaluonteiset kulut, jotka on kirjattu tulosvaikuttei-
sesti liikketoiminnan muina kuluina, olivat yhteensa 1 755

tuhatta euroa.
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Finnlamelli Oy:n liiketoiminnan hankinta

DEN Group Oy:n tytaryhtio DTG Rakennus Oy hank-

ki Finnlamelli Oy:n liiketoiminnot liiketoimintakaupalla
13.3.2017. Liiketoimintakaupan jalkeen DTG Rakennus
Oy vaihtoi nimensa Finnlamelli Oy:ksi. Finnlamelli Oy
markkinoi, myy ja rakentaa muuttovalmiita tai osavalmii-
ta hirsirakenteisia omakoti- ja vapaa-ajan rakennuksia
kuluttaja-asiakkaille. Taman liséksi Finnlamelli toimittaa
hirsirakenteisia koulu- ja paivakotirakennuksia sekad muita
hirsirakenteisia rakennuksia seka julkiselle etta yksityisel-

le sektorille.

Liiketoiminnan kauppahintaa maksettiin vuonna 2017
yhteensa 5 285 tuhatta euroa. Liiketoiminnan hankinnan
yhteydessd myéhemmin maksettavaksi lisdkauppahinnan
maaraksi arvioitiin 3 000 tuhatta euroa, jonka diskontatuk-
si arvoksi muodostui 2 466 tuhatta euroa. Vuoden 2017
paattyessa lisdakauppahinnan arviota tarkennettiin ja toteu-
tuvaksi maaraksi arvioitiin 2 000 tuhatta euroa. Lisdkaup-
pahinnan diskontattu oikaisu 1 003 tuhatta euroa kirjattiin
rahoituseriin vuonna 2017. Tilikauden 2018 paattyessa
todettiin, etta lisdkauppahintaa ei tule maksettavaksi ja
lisakauppahinnan jaljella ollut diskontattu velka 1 654

tuhatta euroa kirjattiin rahoituseriin vuonna 2018.

Hankittu liiketoiminta kerrytti vuonna 2017 hankinta-ajan-
kohdasta alkaen konsernissa liikevaihtoa 25,0 miljoonaa

euroa ja liiketulosta 0,0 miljoonaa euroa.

Hankitut varat t€

Tuotenimi 3 561
Muut aineettomat hyddykkeet 342
Aineelliset hyddykkeet 2945
Kayttdoikeusomaisuuserat 1041
Laskennalliset verosaamiset 862
Vaihto-omaisuus 3673
Pitk&aikaiset saamiset 0
Lyhytaikaiset saamiset 1412
Rahat ja pankkisaamiset 0
Varat yhteensa 13 836

Hankitut velat

Laskennalliset verovelat 855
Pitkaaikaiset vuokrasopimusvelat 875
Lyhytaikaiset vuokrasopimusvelat 166
Lyhytaikaiset velat 4214
Velat yhteensa 6110
Nettovarallisuus 7726

Liikearvo

Luovutettu vastike 7751
Hankitun kohteen yksilGitavissa oleva 7726
nettovarallisuus

Liikearvo 25
Rahana maksettu kauppahinta 5285
Ehdollinen lisdkauppahinta 2 466
Hankintameno yhteensa 7751
Hankitun yhtion rahavarat 0
Rahavaikutus hankintahetkella 5285

Hankinnasta syntynyt liikearvo perustuu hankitusta
liiketoiminnosta saataviin synergiahydtyihin ja uudesta lii-
ketoiminta-alueesta konsernille. Hankinnasta aiheutuneet
kertaluonteiset kulut, jotka on kirjattu tulosvaikutteisesti
liiketoiminnan muina kuluina, olivat yhteensa 140 tuhatta

euroa.
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21. Myytavana olevat pitkdaikaiset
omaisuuserat

DEN Group Oy paatti kesakuussa 2017 Koy Sampo-Kat-
rillin ja Peuhun kartanon asettamisesta myytavaksi. Tasta
alkaen ndma omaisuuserat on luokiteltu myytavana oleviin

pitkdaikaisiin omaisuuseriin.

Koy Sampo-Katrillin osakkeet on myyty kokonaisuudes-
saan tammikuussa 2018 hintaan 250 tuhatta euroa, joka

oli myds arvioitu kyseisten osakkeiden kayvaksi arvoksi.

Peuhun kartano on tarkoitettu kokous- ja juhlatilaksi eri-
laisia tapahtumia varten. Peuhun kartanon yhteydessa on
my®s viisi kiinteistéosakeyhtidmuotoista huoneistoa, joita
vuokrataan majoituskayttéoon. Tilikauden 2018 aikana Peu-
hun kartanon ja huoneistojen kirjanpitoarvoa alennettiin
350 tuhatta euroa. Tilikauden aikana tarkasteltiin naiden
omaisuuserien myyntihintoja, jotta kaupan toteutuminen
olisi todennakdinen. Peuhun kartano odotetaan saatavan

myydyksi vuoden 2019 aikana.

t€ 2018 2017
Kiinteistot 945 1545
Varat yhteensa 945 1545
Nettotasearvo 945 1545

28. Katsauskauden jalkeiset tapah-
fumat

DEN Group kaynnisti 25.2.2019 yhteistoimintaneuvottelut
kannattavuutensa ja kustannustehokkuutensa parantami-
seksi. Konserni etsii kokonaisvaltaisesti keinoja kannat-
tavuuden parantamiseksi. Osana vuosien 2017 ja 2018
aikana tehdyissé yrityskaupoissa muodostetun konsernin
integraatioprosessin loppuun viemista, organisaatiota so-
peutetaan vastaamaan konsernin liiketoiminnan tarpeita.
Yhteistoimintaneuvottelut saattavat enimmilldan johtaa
henkilostéssa 60 henkildn irtisanomiseen seka lisaksi
enintdan 90 paivan maaraaikaisiin lomauttamisiin. Hen-
kilostovahennysten lisaksi tarkastellaan mahdollisuuksia

uudelleenjarjestelyihin yhtion sisalla.
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EMOYHTION TILINPAATOS
EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

€ 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
Liikevaihto 1381 850,87 446 025,03
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot -284 687,50 -225 032,40

Henkil6stésivukulut

Elakekulut -27 276,97 -22 970,62
Muut henkilésivukulut -3 841,52 -2 537,28

Liiketoiminnan muut kulut -1 024 580,90 -182 832,08
Liikevoitto 41 463,98 12 652,65
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot

Saman konsernin yrityksilta 922 706,01 953 160,51
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille 0,00 0,00

Muille -69,26 -137 111,82
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 922 636,75 816 048,69
Voitto/tappio ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 964 100,73 828 701,34
Tilinpaatdssiirrot (konserniavustus) 0,00 0,00
Tuloverot -196 234,58 -165 801,46
Tilikauden voitto 767 866,15 662 899,88
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EMOYHTION TASE, FAS

€ 31.12.2018 31.12.2017 € 31.12.2018 31.12.2017
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvit vastaavat Oma paaoma
Sijoitukset Osakepadoma 65 002 500,00 65 002 500,00
Osuudet saman konsernin yrityksissa 80 828 775,39 80 028 772,83 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 34150 771,76 31950 745,40
Pysyvit vastaavat yhteensa 80 828 775,39 80 028 772,83 Edellisten tilikausien voittovarat 682 156,09 19 256,21
Tilikauden voitto 767 866,15 662 899,88
Vaihtuvat vastaavat Oma padoma yhteensa 100 603 294,00 97 635 401,49
Pitkaaikaiset saamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilté 18 603 910,40 17 705 133,70 Vieras padédoma
Lyhytaikaiset saamiset Pitkaaikainen vieras paaoma
Saamiset saman konsernin yrityksilt4 882 109,90 907 722,48 Velat saman konsernin yrityksille 0,00 1306 143,39
Muut saamiset 368 841,34 596 520,73 Muut velat 0,00 0,00
Rahavarat 0,00 0,00 Pitkaaikainen vieras pdaoma yhteensa 0,00 1306 143,39
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 19 854 861,64 19 209 376,91
Lyhytaikainen vieras pdaoma
VASTAAVAA YHTEENSA 100 683 637,03 99 238 149,74 Ostovelat 11 545,62 51663,28
Velat saman konsernin yrityksille 0,00 3 245,50
Muut velat 16 861,48 29 401,52
Siirtovelat 51 935,93 212 294,56
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa 80 343,03 296 604,86
Vieras paaoma yhteensa 80 343,03 1602 748,25
VASTATTAVAA YHTEENSA 100 683 637,03 99 238 149,74
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EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA, FAS

€ 2018 2017
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja 964 100,73 828 701,34
Oikaisut 0,00 0,00
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Pysyvien vastaavien myyntivoitot 0,00 0,00
Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa 0,00 0,00
Rahoitustuotot ja -kulut -922 636,75 -816 048,69
I(;ik::ori‘nl\‘iuntr;grtlarahavirta ennen kayttopaa- 41 463,98 12 652,65
Kayttdpadoman muutokset
Lyhytaikaisten korottomien liikesaamisten lisays (-), 253 291 97 -495 351 83
vahennys (+) ’ ’
Lyhytaikaisten korottomien velkojen lisays (+), 78 495 14 127 012.42
vahennys (-) ’ ’
j!.all‘lfg:gj!:nnnan rahavirta ennen rahoituseria 216 260,81 -355 686,76
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoitus- 6926 137 111.82
kuluista ’ ’
Saadut rahoitustuotot liiketoiminnasta 922 706,01 953 160,51
Saadut osingot liiketoiminnasta 0,00 0,00
Maksetut verot / saadut valittémien verojen palautukset -334 001,27 -1 073,44
Liiketoiminnan nettorahavirta 804 896,29 459 288,49

€ 2018 2017
Investointien rahavirta

Tytaryhtididen hankinnat 0,00 -7 754 700,00
Investointien nettorahavirta 0,00 -7 754 700,00
Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut -898 776,70 6 526 052,77
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -1 306 143,39 -7 300 823,08
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,00 0,00
Omien osakkeiden hankkiminen 0,00 -317 454,38
Maksullinen osakeanti 1400 023,80 8 251 166,82
Rahoituksen nettorahavirta -804 896,29 7 158 942,13
Rahavarojen muutos 0,00 -136 469,38
Rahavarat tilikauden alussa 0,00 136 469,38
Rahavarat tilikauden lopussa 0,00 0,00



Emoyhtion tilinpaatoksen laadinta-
periaatteet

DEN Group Oy:n tilinpaatds on laadittu PMA:n 4 luvun
saanndstdéa noudattaen.
Arvostus- ja jaksotusperiaatteet seka -menetelmait

Yhtidn pysyvien vastaavien sijoituksissa olevat osuudet
saman konsernin yrityksissa on arvostettu hankintame-

noonsa.

Rahoitusomaisuuteen merkityt myynti-, laina- ja muut saa-
miset on arvostettu nimellisarvoonsa tai sitd alhaisempaan

todennakdiseen arvoonsa.

Ulkomaanrahan maardiset erat

Ulkomaanrahanmaaraisia eria ei ole.

TULOSLASKELMAN LITETIEDOT
€

Liikevaihto toimialoittain 2018 2017
Konsernin sisaiset palveluveloitukset 1381 850,87 446 025,03
Yhteensa 1 381 850,87 446 025,03
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot 2018 2017
Lakiséateinen tilintarkastus -256 108,00 -42 089,00
Tilintarkastuslain 1.1,2 §:ssa tarkoitetut toimeksiannot -3 108,00 -41 178,00
Veroneuvonta 0,00 0,00
Muut palvelut -37 292,00 -74 106,00
Yhteensa -296 508,00 -157 373,00
Rahoitustuoto ja -kulut 2018 2017
Korkotuotot konserniyrityksilta 922 706,01 953 160,51
Korkokulut konserniveloista 0,00 0,00
Korkokulut muilta -69,26 -137 111,82
Yhteensa 922 636,75 816 048,69
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TASEEN VASTAAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

TASEEN VASTATTAVIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

€ 2018 2017
Osakepaaoma 1.1. 65 002 500,00 2 500,00
Osakeanti 0,00 65 000 000,00

€

Sijoitukset 2018 2017
Hankintameno 1.1. 80 028 772,83 7 273 500,00
Lisaykset 800 002,56 72755 272,83
Hankintameno 31.12. 80 828 775,39 80 028 772,83

Kirjanpitoarvo 1.1.

80 028 772,83

7 273 500,00

Osakepaaoma 31.12.

Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto 1.1.

65 002 500,00

31950 745,40

65 002 500,00

24 017 033,50

Omien osakkeiden hankkiminen -317 454,38
Osakeanti 2 200 026,36 8 251 166,28
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 34 150 771.76 31 950 745.40
31.12. ’ ’

Voitto edellisilté tilikausilta 1.1. 19 256,21 19 256,21
Edellisen tilikauden voitto 662 899,88 0,00
Osingonjako 0,00 0,00
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 682 156,09 19 256,21
Tilikauden voitto / tappio 767 866,15 662 899,88

Oma paaoma yhteensa

100 603 294,00

97 635 401,49

Kirjanpitoarvo 31.12. 80 828 775,39 80 028 772,83
Pitkaaikaiset saamiset konserniyrityksilta 2018 2017
Lainasaamiset 18 603 910,40 17 705 133,70
Yhteensa 18 603 910,40 17 705 133,70
Lyhytaikaiset saamiset konserniyrityksilta 2018 2017
Myyntisaamiset 106 947,00 156 500,00
Siirtosaamiset 775 162,90 751 222,48
Yhteensa 882 109,90 907 722,48
Lyhytaikaiset saamiset 2018 2017
Muut saamiset 368 841,34 596 520,73
Yhteensa 368 841,34 596 520,73

Muut saamiset ovat pantattuja rahavaroja.

€

Laskelma jakokelpoisista voittovaroista 2018 2017
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 34 150 771,76 31950 745,40
Edellisten vuosien voittovarat 682 156,09 19 256,21
Tilikauden voitto/tappio 767 866,15 662 899,88

Yhteensa

35600 794,00

32 632 901,49



Osakeantipaatoksen yhteydessa vuonna 2017 hallitus
paatti mitatéida yhteensa 127.288 yhtion hallussa ollutta
yhtién omaa osaketta, jonka suhteellinen osuus yhtién
osakkeiden sen hetkisesta lukuméaarasta oli noin 0,7
prosenttia. Yhti¢ oli hankkinut mitatéidyt osakkeet henki-
|6osakkaalta suunnatusti 21.2.2017 pidetyn ylimaaraisen
yhtiokokouksen antaman valtuutuksen nojalla 21.2.2017
tehdylla hallituksen paatékselld 312.455,10 euron yh-
teishintaan. Osakkeiden luovuttaja ei kuulunut yhtion

lahipiiriin. Yhtion hallussa ei taman jalkeen ole sen omia

osakkeita.

€

Pitkaaikaiset velat konserniyrityksille 2018 2017
Muut velat 0,00 1306 143,39
Yhteensa 0,00 1306 143,39
Lyhytaikaiset velat konserniyrityksille 2018 2017
Ostovelat 0,00 3 245,50
Yhteensa 0,00 3 245,50
Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erét 2018 2017
Palkkavelat 0,00 24 350,00
Lomapalkkavelat 15 152,40 18 430,48
Palkkojen sivukuluvelat 9 822,20 4 786,06
Muut velat 26 961,33 164 728,02

Yhteensa 51 935,93 212 294,56




VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET
€

Pantatut tytiaryhtioosakkeet 2018 2017
Pantatut tytaryhtidosakkeet 80 828 775,39 80 028 772,83
Muiden konserniyhtiéiden puolesta

annetut vakuudet 2018 2017
Annetut takaukset ja muut sitoumukset 0,00 21 766,10
Yrityskiinnitykset 2018 2017
Annetut yrityskiinnitykset 53 300 000,00 53 300 000,00

Yrityskiinnitys on Den Finland Oy:n rahalaitoslainojen

vakuutena. Konsernin sisdiset lainasaamiset on pantattu

Den Finland Oy:n rahalaitoslainojen vakuudeksi.

LITETIEDOT EMOYHTION HENKILOSTOSTA JA TOIMIELINTEN JASENISTA

Yhtion henkilokunta keskimaarin tili-

kaudella 2018 2017
Toimihenkiloita 1 1
Yhteensa 1 1

Hallituksen jasenten palkat ja palkkiot on eritelty konserni-

tilinpaatoksen liitetietojen kohdassa 25.
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LUETTELO KIRJANPITOKIRJOISTA JA TOSITTEIDEN LAJEISTA SEKA

SAILYTYSTAVOISTA

Tosite

Séilytystapa

Paivakirja ja paakirja
Reskontraerittelyt
Ostoreskontratositteet
Myyntireskontratositteet
Kassatositteet
Muistiotositteet
Tasekirja

Tase-erittelyt

TIKON-JARJESTELMA 01-09/2018
Pankkitositteet Nordea
Pankkitositteet OP
Muistiotositteet
Myyntitositteet
Myyntilaskujen suoritukset
Ostotositteet
Palkkatositteet

Cd, sahkoinen arkisto
paperitositteina ja sdhkdinen arkisto
paperitositteina ja sahkdinen arkisto
paperitositteina ja sdhkdinen arkisto
paperitositteina ja sdhkdinen arkisto
paperitositteina ja séhkdinen arkisto

erikseen sidottuna kirjana

erikseen sidottuna kirjana

cd/paperisena
cd/paperisena
paperisena
cd/paperisena
cd/paperisena
cd/paperisena

paperisena

I&i}i Tosite Siilytystapa -tr:I:L
NAV-JARJESTELMA 10-12/2018
Pankkitositteet OP sahkdisena/paperisena 5018-
Muistiotositteet sahkoisena/paperisena 9018-
Myyntitositteet sahkdisena/paperisena 91-
Myyntihyvitystositteet sahkdisena/paperisena 92-
Myyntilaskujen suoritukset sahkdisena/paperisena 9218-
Ostotositteet sahkdisena/paperisena 10-
Ostotositteet sahkoisena/paperisena 9318-
Ostohyvitystositteet sahkdisend/paperisena OH+3-
Ostotositteiden suoritukset sahkodisena/paperisena 9418-
10- Palkkatositteet sahkoisena/paperisena 9518-
50- Arvonlisaverotositteet sahkoisena ALV-
90- Alkusaldotositteet siirtotiedostoina AS-
91- Myyntitositteet kayttédoton yhteydessa siirtotiedostoina MPVK-
92- Ostotositteet kayttdonoton yhteydssa siirtotiedostoina OPVK-
93-
95-

76



TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa 2.4.2019

Saku Sipola

Hallituksen puheenjohtaja

Kari Neilimo

Hallituksen jasen

Jaakko Taivalkoski

Toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Helsingissa ___ . .2019

Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteiso

Eero Lumme

KHT

la Adlercreutz

Hallituksen jasen

Tuomo Raasio

Hallituksen jasen

Antti Karppinen

Hallituksen jasen

Anu Tuomola

Hallituksen jasen
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