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DEN GROUP OY

DEN Group suunnittelee, markkinoi ja rakentaa
pientaloja ja tiloja kuluttajille, organisaatioille ja
sijoittajille. Konserni on markkinajohtaja puu- ja
hirsirakenteisissa omakotitaloissa seka toiminnallisissa
tiloissa Suomessa ja silla on kasvava jalansija Ruotsissa.
Konserni koostuu DEN Group Oy -emoyhtiosta seka
operatiivisesta toiminnasta vastaavista Den Finland
Oy:sta ja Den Sweden AB:sta.
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Liikevaihto

milj. euroa

Liiketoiminnan kayttokate

milj. euroa

Henkilosto

Koronavuonna 2020 DEN Group keskittyi
liiketoiminnan kannattavuuden ja tehokkuuden
parantamiseen ja onnistui ylittamaan tavoitteensa

VUONNA 2020 YHTIO keskittyi tehokkuu-
den parantamiseen kehittamalla ydinliiketoi-
mintojaan ja karsimalla kannattamattomia
toimintoja, minka johdosta yhtion tulos parani
merkittavasti. Liiketoiminnan rakenteita ke-
hitettiin erityisesti Kodit-liiketoiminnassa,
jossa yhdistettiin Designtalon, Finnlamellin ja
Ainoakodin myynnin, markkinoinnin, suunnit-
telun, tehtaiden, asiakaspalvelun ja rakentami-
sen toiminnot keskenaan. Muutoksen jalkeen
jokainen talobrandien yhteinen toiminto on
keskitetyssa ohjauksessa, mika vahvistaa tii-
missa oppimista ja parhaiden toimintatapojen

kayttoonottoa Kodit-liikketoiminnassa. Myos
hallinnossa, henkilostohallinnossa ja hankinta-
toimessa aloitettiin konsernilaajuinen kehitta-
minen ja yhtenaistaminen.

Koronaepidemian leviaminen pandemiaksi
alkuvuonna vaikutti DEN Groupin myyntiin
ensimmaisella vuosipuoliskolla negatiivisesti.
Vaikeasta alkuvuodesta huolimatta myynnin
kiihtyminen toisella vuosipuoliskolla seka hai-
rioton tehtaiden ja tydomaiden toiminta toivat
konsernin lahes myyntitavoitteeseensa. Liike-
vaihto pieneni 2,3 prosenttia 174,0 miljoo-

naan euroon edellisvuoden 178,0 miljoonasta
eurosta - osin lopetettujen liiketoimintojen
vahaisemman myynnin vuoksi. Liiketoimin-
nan kayttokate parani merkittavasti ja oli 15,1
miljoonaa euroa (4,6 miljoonaa euroa vuonna
2019). Liiketoiminnan rahavirta jatkui vahvana
ja oli paattyneella tilikaudella 12,0 miljoonaa
euroa (23,5 miljoonaa euroa).

Henkiloston maara supistui hieman ja oli tili-
kauden lopussa 449 (12/2019: 457).
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DEN Group valmistaa koteja seka Design-
talo- ja Finnlamelli-tuotemerkkien etta Den A

Finland Oy:n ja K-Raudan Ainoakoti-yhteis- : [= Y 4
tyotuotemerkin alla, seka harraste-, pien- -
yritys- ja varastotiloja Talliosake- ja Talli-
tuotemerkkien alla. DEN Tekniikka palvelee
talotekniikan suunnittelussa ja asennukses-
sa kaikissa konsernin projekteissa ja myos
ulkoisia asiakkaita. Konserni tarjoaa siten
kattavat ratkaisut uuden kodin hankkimisesta
vapaa-ajan asuntoihin ja erilaisiin toimitila-
tarpeisiin. Valtaosa taloista ja kaikki Talli-
osakkeet toimitetaan kokonaispalveluna ja

muuttovalmiina.

DEN Groupin tavoitteena on jatkossakin olla
edellakavija ja markkinajohtaja kaikilla liike-
toiminta-alueillaan ja pyrkia omalla toimin-
nallaan kehittamaan suomalaista yhteiskun-

taa uusien asumisen ja tyonteon ratkaisujen
avulla. Konsernin tavoitteena on tarjota
kaikille asiakkailleen paras asiakaskokemus
ja tyontekijoilleen toimialan paras tyopaikka.
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Tilikauden merkittavat

tapahtumat

Lahes

600

DEN-KONSERNI TOTEUTTI asiakkailleen
tilikautena 2020 lahes 600 omakotitaloa,
paaosin ns. muuttovalmiina ratkaisuna. Kon-
sernin brandeista Designtalo kasvoi koko
puutalomarkkinan isoimmaksi ja Finnlamelli
hirsirunkoisten omakotitalojen isoimmaksi
tuotemerkiksi liikevaihdolla mitattuna.

Kodit-liiketoiminnassa on kaynnistetty ns.
Tontti + Talo -liiketoiminta. Liiketoiminnan
idea on etsia tontteja ja myyda niille toteu-
tettavia taloja niin, etta tontin omistaja myy
tonttinsa suoraan asiakkaille samalla kun
DEN myy heille tontille rakennettavan talon.
Tilikausi 2020 oli ensimmainen varsinainen
myyntivuosi ja kauppoja tehtiin lahes 40
kappaletta. Kohteet sijaitsevat paakaupunki-
seudulla.

Talliosakkeen toiminta kasitti 20 valmistunut-
ta kohdetta ympari Suomen. Valmisteilla oli
tilikauden lopussa 15 kohdetta. Suomessa
myytiin vuonna 2020 yhteensa noin 700
tilaa. Ruotsissa Talli-toiminta kehittyi tavoit-
teiden mukaisesti. Ruotsiin rakennettiin nelja
uutta Talliosake-kohdetta, joista kaksi myytiin
Taalerin sijoitusrahastoille. Tiloja uusissa
kohteissa on yhteensa 137.

DEN Group kaynnisti maaliskuussa 2020
lomautuksia koskevat yhteistoimintaneuvot-
telut kannattavuutensa ja kustannustehok-
kuutensa parantamiseksi. Neuvotteluiden
perusteena oli koronaviruksen aiheuttama
epavarmuus seka mahdolliset keskeytykset
ja peruutukset myynnissa, suunnittelussa,
tilauksissa, tehtaiden tuotannossa, rakenta-

misessa, LVIS-asennuksissa ja maarakenta-
misessa. Lomautustarve jai kuitenkin erittain
vahaiseksi. Koronapandemian jatkuessa
DEN Group toteutti joulukuussa 2020 lo-
mautuksia koskevat yhteistoimintaneuvotte-

lut vastaavin perustein.

Elokuussa 2020 DEN Group kaynnisti
kannattavuuden ja kustannustehokkuuden
parantamiseksi yhteistoimintaneuvottelut,
joiden tuloksena paatettiin lopettaa Talli-
osakkeen isannointiliiketoiminta, Pohjan-
Geon suunnittelutoiminta seka maanraken-
nusliiketoiminta (PohjanTeko).
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Liiketoiminta

DEN GROUP TOIMII Kodit-, Tilat- ja Palvelut-lii-
ketoiminta-alueilla, joissa se on johtava toimija
valikoiduissa segmenteissa. Yhtiolla on moni-
puolinen ja kattava tuote- ja palveluportfolio,
jossa Den Finland Oy toimii kutakin rakennus-
hanketta johtavana osapuolena. Rakentaminen
tapahtuu yhteistyoverkostossa toimivien aliura-
koitsijoiden ja alihankkijoiden kanssa asiak-
kaan (Designtalo, Ainoakoti, Finnlamelli, Tontti
+ Talo) tai yhtion perustaman kiinteistoosake-
yhtion (Talliosake, Talli) tontilla. Puurakenteiset
seinaelementit ja hirsikehikot valmistetaan
omalla talotehtaalla. Muut osat ja rakentaminen
hankitaan paasaantoisesti tavarantoimittajilta ja
alihankkijoilta. Toimitussisaltoon kuuluu myos
talotekniikka, joka suunnitellaan seka asenne-
taan omana tyona.

Den Finland Oy:n osaava toteutusorganisaatio
hallitsee asiakasprojektien koko toimitusket-
jun: alkaen myyntivaiheesta lapi suunnittelun,
omien tuotantolaitosten, tydmaan talonraken-
nusvaiheen sisaltaen talotekniikan asennukset,
aina takuuajan paattymiseen asti. Asiakaspro-

jektien toteutuksessa kaytetaan vakiintuneita
kumppaneita. Asiakaslahtdisyys ohjaa kaikkia
liilketoimintoja.

Kodit

DEN Group on muuttovalmiiden omakotitalojen
markkinajohtaja Suomessa. Designtalo ja Finn-
lamelli ovat kumpikin omassa segmentissaan
liilkevaihdolla mitattuna suurin muuttovalmiiden
pientalojen toimittaja Suomessa.

Tuotemerkeista Designtalo ja Ainoakoti ovat
muuttovalmiita tai osavalmiita puurakentei-
sia taloja, joita markkinoidaan, myydaan ja
rakennetaan asiakkaille, joita ovat kuluttajat,
ammattirakentajat ja rakennuttajat.

Designtalo on perustamisestaan lahtien ollut
omakotimarkkinoiden edellakavija ja toimialan
suunnannayttaja. Se on esitellyt ensimmaisena
markkinoille muuttovalmiit kodit, matalaener-
gia- ja passiivitalot, taydellisen avaimettomuu-
den vakiona seka viimeisimpana, vuonna 2020,
taysin hiilikompensoidun ECO2-omakotitalon.
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Designtalo keskittyi toimintavuonna paranta-
maan kannattavuutta, missa onnistuttiinkin yli ta-
voitteiden. Myonteinen kehitys perustui suurelta
osin vuoden 2019 mallistouudistukseen seka
rakentamisen tehokkuuteen tehtyihin panos-
tuksiin. Myos markkinalahtoisempi hinnoittelu
seka sujuvampi toteutusprosessi paransi kan-
nattavuutta ja myynti onnistui hienosti vaikeasta
vuodesta huolimatta. Designtalo kasvatti seka
kappale- etta euromaaraista markkinaosuuttaan.

Ainoakodit myydaan K-Raudan myymaloissa.
Toimintavuonna kehitettiin edelleen Ainoa-
kodin markkinointia ja myymalanakyvyytta
yhteistyossa Keskon kanssa. Ainoakodit myy-
daan seka muuttovalmiina etta talopakettina.

Finnlamelli on lamellihirsiteknologian johta-
va kehittaja, joka markkinoi, myy ja toteuttaa
muuttovalmiita tai osavalmiita hirsirakenteisia
omakoti- ja vapaa-ajan rakennuksia. Finnla-
melli toimittaa hirsirunkoja myos ulkomaille.
Lisaksi se toimittaa hirsirakenteisia koulu-,
paivakoti- ja muita rakennuksia julkiselle ja
yksityiselle sektorille kotimarkkinoilla.

Finnlamellin vuosi 2020 oli likketoiminnan
voimakkaan kasvun vuosi. Liikevaihto ja
kayttokate kasvoivat merkittavasti kasvanei-
den muuttovalmistoimitusten ja parantuneen

tehokkuuden ansiosta. Finnlamellin kotimaan

markkinaosuus sailyi vahvana.

Ulkomaanmarkkinoilla Finnlamelli-tuotemer-
killa on pitkaaikaisiin yhteistyosuhteisiin
perustuva myyntiverkosto. Paamarkkinat ovat
Suomen lisaksi Japanissa, Norjassa, Ruotsissa
ja Hollannissa. Vuonna 2020 viennin osuus
Finnlamellin liikevaihdosta oli 16 %.

Vuonna 2020 aloitetut Tontti + Talo -konsep-
tin mukaiset talotoimitukset ovat kasvaneet
merkittavasti kysynnan ylittaessa vuodelle
2020 asetetut tavoitteet. Asiakkaalle myydaan
taysin valmiiksi rakennettava talo (Designtalo
tai Finnlamelli) seka tontti yhtena kokonaisuu-
tena. Tontti + Talo -konseptin markkinoinnissa
tavoitellaan kodinrakentajien lisaksi asunnon-
vaihtajia, jotka etsivat myytavia asuntoja
harkitsematta viela hakuvaiheessa oman kodin
rakennuttamista. Toistaiseksi konsepti on kay-
tossa vain paakaupunkiseudulla.

Tilat

DEN Group on Talliosake-tuotemerkillaan
omassa segmentissaan tilamarkkinoiden edel-
l[akavija ja selkea markkinajohtaja Suomessa.
Tilat palvelevat seka yrityksia etta yksityisia
kayttajia mm. toimitiloina, varastoina, har-
rastustiloina tai muussa kaytossa kaava- ja

rakennusmaaraysten puitteissa. Talliosake-tilat
ovat omaperustaista tuotantoa, jossa konserni
suunnittelee ja rakentaa kohteet hankkimilleen
maa-alueille, ja myy tai vuokraa tilat yksityishen-
kiloille ja yrityksille muuttovalmiina.

Sijoittajille myytyjen tilojen vuokraukseen on
Talliosakkeelta saatavilla myos vuokrauspalve-
lu. Esimerkiksi vuonna 2020 myydyista tiloista
noin puolet oli vuokralaisten kaytossa. Rekiste-
roityna vuokrahuoneiston valitysliikkeena Talli-
osake auttaa sijoittajia vuokratason arvioinnissa
ja sopivan vuokralaisen |oytamisessa seka tekee
vuokrasopimuksen sijoittajan puolesta.

Talliosakkeen vuonna 2018 alkanut Ruotsin-toi-
minta eteni tavoitteiden mukaisesti. Ruotsiin ra-
kennettiin nelja uutta Talliosake-kohdetta, joista
kaksi myytiin Taalerin sijoitusrahastoille. Tiloja
uusissa kohteissa on yhteensa 137.

Palvelut

DEN Tekniikka huolehtii seka konsernin omien
kohteiden etta resurssien salliessa ulkopuolisten
asiakkaiden kohteiden taloteknisista suunnitte-
lu- ja urakointipalveluista. Toteutusprosessi on
optimoitu niin, etta kaikki talotekniikka rakenne-
taan tehokkaasti ja laadukkaasti valmiiksi.
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Konsernin taloudellinen kehitys

Liikevaihto

Liikevaihto, muutos edellisesta
vuodesta

Kayttokate

Liikevoitto

Liikevoittoprosentti

Tilikauden tulos

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

kiinteistoosakeyhticiden
yhtidlainaosuuksia

t€

%

t€

t€

%

t€

%

%

%

%

%

%

2020

173 975

-2,3

15 089
10 800
6,2

8 044
4,6

8,9

8,3
56,8

28,7

7,6

2019

178 016

8,4

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

45,4

25,6

2018

194 352

32,8

4 861
865
0.4

2 014
10
1,8
0,5
55,8

53,5

26,6

OMAN PAAOMAN TUOTTO, ROE, (%)

Tilikauden voitto

Oma paaoma (keskiarvo)

SIJOITETUN PAAOMAN TUOTTO, ROCE, (%)

Voitto ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)

OMAVARAISUUSASTE (%)

Oma paaoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

NETTOVELKAANTUMISASTE (%)

Korolliset velat - rahat ja korolliset saamiset

Oma paaoma

x 100

x 100

x 100

x 100
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VUONNA 2020 KONSERNIN liikevaihto
supistui hieman ja oli 174,0 miljoonaa euroa
(178,0), pienennysta 2,3 %.

Kayttokate parani selkeasti vuonna 2020 ja
oli 15,1 miljoonaa euroa (4,6) eli 8,7 % liike-
vaihdosta (2,6 %).

Konserni on muodostunut useamman yritys-
kaupan myota vuosina 2017 ja 2018. Vertai-
lukaudella 2019 liikearvotestauksen myota
kirjattiin 29,1 miljoonan euron arvonalentu-
minen. Vuonna 2020 tehdyn arvonalentumis-
testauksen perusteella ei ole tarvetta tehda
arvonalentumista.

Konsernin liiketulos muodostui 10,8 miljoonaa
euroa voitolliseksi (-28,9). Konsernin tilikau-
den voitto oli 8,0 miljoonaa euroa (-30,2).

Kodit-liiketoiminta-alueen liikevaihto vaheni
2,0 % edelliseen vuoteen verrattuna 111,0

miljoonaan euroon (113,2). Tilat-liiketoiminta-
alueen liikevaihto kasvoi vuoden aikana 3,8 %
ja oli 57,6 miljoonaa euroa (55,5).

Pieni osuus konsernin kokonaisliikevaihdosta
tuli talotekniikan ja tehtaiden ulkoisesta myyn-
nista seka lopetetuista toiminnoista. Talliosak-
keen vuokrausliiketoiminta jatkoi kasvuaan,
mutta sen osuus konsernin kokonaisliikevaih-
dosta on pieni.
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Oma pdaaoma

4

milj. euroa

Omavaraisuusaste

56,8

Taloudellinen asema

ja rahoitus

KONSERNITASEEN LOPPUSUMMA tilikau-
den paattyessa oli 174,4 miljoonaa euroa
(164,2). Oma paaoma tilikauden paattyessa
oli 94,4 miljoonaa euroa (86,3). Omavarai-
suusaste oli 56,8 % (55,8 %). Korollisten vel-
kojen maara konsernitaseessa oli 47,0 (45,7)
miljoonaa euroa. Nettovelkaantumisaste oli
28,7 % (45,4 %). Osana korollisia velkoja huo-
mioidaan kiinteistdoosakeyhtidoiden yhtidlai-
naosuudet, joita oli tilikauden lopussa 20,0
miljoonaa euroa (17,1).

Konsernin nettorahoituskulut tilikaudella
olivat -0,8 miljoonaa euroa (-1,6).

Konsernilla on vuoden lopussa ollut kaytet-
tavissa 22 miljoonan euron rahoituslimiitti,
joka jakaantuu luottolimiittiin 10 miljoonaa
euroa ja Talliosake-kohteiden tonttihankinto-
jen limiittiin 12 miljoonaa euroa. Tonttilimii-

tista oli vuoden 2020 paattyessa kaytossa
3,1 miljoonaa euroa ja luottolimiitista oli kay-
tossa takauksiin 0,1 miljoonaa euroa. Lisaksi
yhtio on tilikauden aikana solminut sopimuk-
sen Norra Finans Oy:n kanssa 20 miljoonan
euron limiitista Talliosakkeiden rakentamisen
aikaiseen rahoitukseen.

Konsernin liiketoiminnan rahavirta oli 12,0
miljoonaa euroa (23,5). Maksuvalmius sailyi
konsernissa hyvana tilikauden ajan.

Talliosake-lilketoiminnassa konserni toimii
perustajaurakoitsijana ja lilketoiminta on
omaperustaista tuotantoa, jossa yhtio suun-
nittelee ja rakentaa kohteet ostamilleen tai
vuokraamilleen maa-alueille ja myy valmiit
tilat asiakkaille. Toimintamallilla on merkitta-

va vaikutus konsernin taserakenteeseen.
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o "Tavoitteena henkilosto-
Henkilosto  johtamisen®prosessien
KONSERNIN PALVELUKSESSA olevan YhtenaiStamine

Y

kehittc'imitfén .

henkildston maara oli keskimaarin 458
(2019: 503, 2018: 536). Tilikauden lo-
pussa henkilokunnan lukumaara oli 449
(2019: 457, 2018: 548). Henkilostokulut
olivat yhteensa 29,3 miljoonaa euroa
(2019: 31,1, 2018: 30,9). Henkilostosta
63 % on toimihenkildita ja 37 % tehtailla
seka tyomailla toimivia henkiloita.

SIS

Tilikauden aikana yhtio aloitti henkilos-
tojohtamisen suuren muutoshankkeen,
joka jatkuu vuonna 2021. Tavoitteena on
yhtenaistaa ja kehittaa henkilostojohtami-
sen prosesseja ja kaytantoja vastaamaan
paremmin lilketoiminnan haasteisiin.
Henkilostohallinnon muutosprojekteihin
kuuluvat mm. vuosittaisten henkilosto-
prosessien selkeyttaminen, uusi palk-
kajarjestelma ja palkkahallinnon sisaan
ottaminen, osaamisen kehittamisen ja
perehdytyksen vahvempi tuki seka henki-
|6stopolitiikkojen uudistaminen.
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Tyoturvallisuus

DEN GROUP SUHTAUTUU vakavasti oman
henkiloston ja alihankkijoiden tyoturvallisuu-
teen ja -terveyteen, jota kehitetaan maaratie-
toisesti yhdessa eri tahojen kanssa. Turvalli-
suusilmoituksiin ja auditointeihin kaytetaan
InstaAudit-sovellusta.

Konsernin tapaturmataajuutta kuvaava LTI-taa-
juus (Lost Time Incident, poissaoloon johta-
neet tapaturmat/tehdyt tyotunnit) oli vuoden
lopussa 10,3. Tavoite on jaada alle 10:n.
Pientaloteollisuuden jasenyritysten vuoden
2020 taajuuteen (17) verrattuna konsernin
tapaturmataajuus oli erinomaisella tasolla.
Konsernissa on aiempaa enemman korostettu
turvallisuushavaintojen tarkeytta ja siina onkin
tapahtunut erinomaista kehitysta.

Vuonna 2020 omalle henkilostolle tapahtui
kahdeksan vahintaan yhden paivan poissa-
oloon johtaneita tapaturmia, mutta ei yhtaan
vakavaa loukkaantumista.

Kesakuussa otettiin kayttoon rakennusalalla
yleinen Kivasti-Pahasti—-Hyvasti-konsepti.
Sen mukaisesti puututaan henkiloston ja
alihankkijoiden tyoturvallisuuden laimin-
lyonteihin nopeasti ja seuraamuksia laimin-
lyonnin toistuessa lisaten.

Toimintavuonna myonnettiin patentti
konsernin kehittamille tyoturvallisuus-
telineelle ja kavelytasolle, jotka
parantavat turvallisuutta

rakennustyomaalla.
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Tutkimus- ja kehitystoiminta

KONSERNIN TUTKIMUS= JA kehitystoiminta jatkui
vilkkaana. Suunnittelussa ja rakentamisessa kehite-
taan jatkuvasti entista parempia ja sujuvuutta lisaa-
via ratkaisuja turvallisuudesta ja laadusta tinkimatta.
Rakentamisen reklamaatiohallintaan kehitettiin
IT-sovellus, jonka avulla seurataan reklamaatioita ja
tehostetaan niiden hoitoa. Sovellus parantaa myos
reklamaatioiden hallintaa ja tilastointia, ja sita kaut-
ta auttaa toiminnan kehittamisessa ja asiakastyyty-
vaisyyden parantamisessa.

Konsernilla on myonnettyna mallisuojat kehitta-
milleen teknisen tilan lattiaelementille, pilarijalan/
anturalevyn yhdistelmalle ja korvausilman saato-
jarjestelmalle.

Vuoden 2020 loppupuolella alettiin Kodit-liiketoimin-
nassa valmistautua rakentamisen projektipaallikko-
mallin kayttoonottoon. Uudessa mallissa rakentami-
sen prosessit etenevat aiempaa selkeammin yhden
henkilon johdossa, mika tarkoittaa parempaa koor-
dinaatiota ja lisaantynytta selkeytta asiakkaan suun-
taan. Malli otetaan kayttoon kaikessa rakentamisessa
vuoden 2021 aikana.

Mallistojen kehitys jatkui

Designtalo lanseerasi loppuvuodesta 2020 uuden
Ideal-malliston, joka perustuu vakioituihin rakenne-
ratkaisuihin mm. ulkoseinissa ja ikkunoissa. Mallisto
vahentaa raataloinnin tarvetta seka kustannuksia
suunnittelussa ja tuotannossa, ja on siten seka
kustannustehokkaampi etta edullisempi kuluttajille.

Joulukuussa 2019 lanseeratut ECO2-talot saivat
markkinoilla hyvan vastaanoton. Ensimmaiset talot
valmistuivat ja luovutettiin asiakkaille vuoden 2020
joulukuussa. ECO2-talot ovat ensimmaiset, joiden
hiilijalanjalki on kokonaisuudessaan hyvitetty koko
elinkaaren ajalta. Talojen rakennusmateriaalit ovat
uusiutuvia ja ekologisia.

Ainoakoti lanseerasi uuden Fiksu-malliston, jossa
on valmiina eniten asiakkaiden toivomia ominai-
suuksia. Talloin raataldinti jaa vahemmalle, mika

tekee kodin ostamisesta helpompaa.

Finnlamellin 2018 lanseeraama painumaton Ryhti-
hirsi on osoittautunut teknisesti niin onnistuneeksi
ratkaisuksi, etta vuodesta 2020 lahtien sille on
myonnetty 10 vuoden painumattomuustakuu. Takuu
on ainutlaatuinen hirsitalomarkkinoilla.

“Kehitetaan
jatkuvasti
entistda

parempia ja
sujuvuutta
lisaavia
ratkaisuja”™
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Ymparisto

ILMASTO-, YMPARISTO- JA ENERGIA-asiat
ovat keskeisessa osassa tulevaisuuden asun-
to- ja toimitilarakentamisessa. Rakentamisen ja
rakennusten kayton hiilijalanjalkea tullaan seu-
raamaan ja mittaamaan. Konserni on mukana
pientaloteollisuuden yhteishankkeessa, jossa
pilotoidaan hiilijalanjalkilaskentaa. Energiate-
hokkuus ohjaa valintoja. Kaikessa toiminnassa
pyritaan vahentamaan ymparistovaikutuksia.
Tehtaiden toimintaa ja ymparistovaikutuksia
auditoidaan saannollisesti normienmukaisuu-
den varmistamiseksi ja uusien kehitysmahdolli-
suuksien loytamiseksi.

Den Finland Oy:n rakentamat muuttovalmiit
omakotitalot ja toimitilat ovat puurunkoisina
rakennuksina hiilta sitovia ja kierratettavia tul-
tuaan elinkaarensa paahan.

Jatteiden hyotykaytto ja kierrattaminen otetaan
huomioon yhtion kaikissa avainprosesseissa.
Tehokkaassa tuotannollisessa toiminnassa
hukkatavaran ja jatteen syntymista pyritaan
ehkaisemaan mahdollisimman paljon. Toiminta-
prosesseja kehitetaan aktiivisesti siten, etta
yhtion toiminta seka lopputuote rasittavat
mahdollisimman vahan ilmastoa ja ymparistoa.
Tyomaa-aikaisen jatteenkasittelyn hoitaa tilaaja.

Den Finland Oy:n rakentamat Finnlamelli-hirsi-
rakennukset koetaan terveellisiksi asua erityi-
sesti niiden sisailman laadun vuoksi. Kaytta-
mastamme puumateriaalista valtaosa hankitaan
sertifioituna. Hirren tuotannon yhteydessa syn-
tyva puuaines kaytetaan omaan [ammontuotan-
toon tai myydaan polttoaineena ulkopuolisille.
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Riskit ja epa-
varmuustekijat

RISKIEN HALLINTA ON osa yhtion sisaista valvon-

taa, jonka jarjestaminen on hallituksen tehtava. Yh-

tion hallitus ja hallituksen tarkastusvaliokunta ohjaa-
vat ja valvovat riskienhallintaa, jonka operatiivisesta
johtamisesta vastaa toimitusjohtaja.

Konsernin riskeja tunnistetaan, arvioidaan, hallitaan
ja seurataan kaikissa liiketoiminnoissa ja myos koko
konsernissa. Merkittavimmat riskit luokitellaan stra-
tegisiin, operatiivisiin, vahinko- ja rahoitusriskeihin

seka ymparistoriskeihin.

Yleiseen taloudelliseen kehitykseen liittyvia riskeja
ovat kuluttajien luottamus omaan talouteensa, yritys-
ten luottamus, markkinoiden kilpailutilanne, asun-
tolainojen ja kiinteistoosakeyhtioiden yhticlainojen
saatavuus seka asuntolainan koron kehitys ja yleinen
tyottomyysaste. Merkittava osa konsernin asiakkaista
on yksityishenkiloita, mutta asiakaskunta on laajen-
- tunut myos yrityksiin ja kiinteistosijoittajiin. Mark-
kina- ja kuluttajakayttaytymisen muutokset pyritaan
hallitsemaan seuraamalla tarkkaan markkinoiden,
asiakastyytyvaisyyden ja kuluttajatutkimusten trende-
ja, seka tarjoamalla eri asiakassegmenteille kattava
valikoima heidan odottamiaan tuotteita ja palveluita.
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Koronapandemia toi oman lisansa riskitar-
kasteluun. Vuonna 2020 suoraan koronasta
johtuvat vahingot jaivat lopulta erittain vahai-
siksi. Henkiloston turvallisuutta parannettiin

ja tartuntojen leviamista estettiin siirtymalla
etatdihin seka vahentamalla kaikkea matkusta-
mista ja henkildiden valista tarpeetonta suoraa
kanssakaymista. Pandemia ei ole ohi ja varo-
toimet ovat edelleen kaytossa. Konserni seu-
raa ja noudattaa myods valtiovallan ohjeistuksia.

Liiketoimintaympariston riskeihin haasteita
tuovat kuntien kaavoituspolitiikka, tonttien
saatavuus, pientalorakentamista koskevien
saadosten kehitys, pientaloasumisen tulevai-
suuden kustannukset seka rakentamismaa-
raysten kehitys. Naita haasteita pyritaan en-
nakoimaan ja hallitsemaan osallistumalla alan
etujarjestojen ja alan yhdistysten toimintaan
ja tekemalla yhteistyota viranomaisten kanssa.
Den Finland Oy on mm. PTT Pientaloteolli-
suus ry:n ja Hirsitaloteollisuus ry:n jasen.

Operatiivisten riskien hallinta tapahtuu kaik-

ki toiminnot kattavan, tarkkaan maaritellyn

ja hallitun toimitusketjun ja siihen liittyvan
toiminnanohjausjarjestelman kautta. Konserni-
yhtidissa on varauduttu toiminnan riskeihin va-
kuuttamalla toimintaa riittavassa laajuudessa.

Tyoturvallisuutta ja laatua hallitaan ohjeis-
tuksin ja alan maarayksia noudattaen, seka
avainindikaattoreita mittaamalla, kouluttamal-
la, seka laatua, tydoymparistoa ja tyokaluja
valvoen laatusertifikaatin mukaisesti. Tyotur-
vallisuudessa painotetaan entista enemman
ennakointia turvallisuushavaintojen ja korjaa-
vien toimenpiteiden kautta.

Tietohallinnolla on keskeinen merkitys yhtion
riskienhallinnassa. Tietojarjestelmat ovat
tehokkaan sisaisen valvonnan kannalta kriitti-
sen tarkeita, silla monet valvontatoimenpiteet
perustuvat tietotekniikkaan. ICT- ja tietoturva-
riskeilta suojaudutaan mm. ICT-prosessisuun-
nittelun, kayttajaoikeuksien hallinnan ja moni-
vaiheisen tunnistautumisen avulla.

Rahoitusriskeista merkittavimpia ovat rahoi-
tuksen saatavuuteen liittyvat riskit ja taseris-
kit. Talliosake-liiketoiminta on omaperustaista
tuotantoa ja toimintamallilla on merkittava vai-
kutus konsernin taserakenteeseen. Taseriskia
pyritaan hallitsemaan hankkeiden aloitusten,
sijaintien ja alueiden markkinatilanteen ana-
lyysilla, hankkeiden kaynnistamisella riittavan
myynti- ja varausasteen taytyttya seka tase-
seurannalla.

Konserniyhtioilla on merkittavassa maarin
lainarahoitusta. Suurin osa myynti- ja ostota-
pahtumista on euroissa. Konserni altistuu va-
luuttariskille Ruotsin kruunuun liittyen Ruotsin
Talli-liilketoiminnan vuoksi, ja likketoiminnan
laajentuessa valuuttariski kasvaa.

Den Finland Oy:n toimintaan kuuluu olen-
naisesti lopputuotteeseen liittyva asiakkaille
annettava takuu. Lisaksi rakennusalan saan-
nosten mukainen 10 vuoden rakennevastuu
kohdistuu yrityksen toimintaan ja lopputuot-
teeseen. Yhtio vastaa naista asiakkailleen.
Takuu- ja korjausriskeihin on varauduttu kir-
jaamalla taseeseen edellisten vuosien toteu-
tumatiedon pohjalta takuukuluvaraus. Lisaksi
tavarantoimittajilta ja aliurakoitsijoilta edellyte-
taan vastaavia takuuvastuita.

Vakuutusanalyysi ja -kilpailutus tehty 2020, ja
kaikki vakuutukset ovat konsernilla ajantasaiset.

Yritys kay saanndllisesti lapi liilketoiminnan
riskeja.
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Investoinnit ja
yrityskaupat

TILIKAUDEN AIKANA YHTIO ei tehnyt yritys-
kauppoja ja investoinnit olivat paaosin nor-
maaleja korvausinvestointeja.

Marraskuussa 2020 hallitus hyvaksyi inves-
toinnin Finnlamellin uuteen tuotannon- ja
toiminnanohjausjarjestelmaan. Jarjestelmak-
si valikoitui pilvipohjainen SAP Business by
Design. Jarjestelmainvestoinnin tavoitteena
on parantaa toiminnan lapinakyvyytta ja sita
kautta toiminnan tehokkuutta.

Muutokset
yhtion
johdossa

Pasi Tolppanen aloitti 10.2.2020 DEN Group
Oy:n toimitusjohtajana. Johtoryhmassa toi-
mintavuonna aloittivat myos henkilostojohtaja
Sari Kontu seka hankinta- ja kehitysjohtaja
llkka littilainen.
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Hallinnointi

YHTION TAVOITTEENA ON avoin, ldpinakyvé
ja vastuullinen hallinnointi seka johtaminen.
Sitoudumme hyvaan hallintotapaan noudatta-
malla voimassa olevaa lainsaadantoa ja yhtio-
jarjestysta. Konsernilla on myds hyvaksytyt

eettiset ohjeet seka sisaiset toimintaperiaatteet.

Hallitus on perustanut toimintaansa avusta-
maan tarkastusvaliokunnan.

DEN Group Oy:n hallituksen jasenina ovat
toimineet:

1.1.2020-11.5.2020
Saku Sipola (puheenjohtaja), Heikki Lahtinen,
Jan Mattlin, Anu Tuomola ja Kari Neilimo

11.5.2020 ALKAEN

Saku Sipola (puheenjohtaja), Heikki Lahtinen,
Jan Mattlin, Anu Tuomola, Kari Neilimo ja llkka
Kurkela

12.2.2021 ALKAEN

Saku Sipola (puheenjohtaja), Heikki Lahtinen,
Anu Tuomola, Kari Neilimo, llkka Kurkela, Pia
Kall ja Antti Karppinen

Konsernin johtoryhmaan kuului vuoden 2020
lopussa seuraavat henkilot:

Pasi Tolppanen (toimitusjohtaja), Dennis Roi-
konen (talousjohtaja), Markus Alitalo (liiketoi-
mintajohtaja, Talliosake), Jarmo Huhtala (liike-
toimintajohtaja, Designtalo), Markku Uotinen
(liiketoimintajohtaja, Finnlamelli), Sari Kontu
(henkilostojohtaja), llkka littilainen (hankinta-
ja kehitysjohtaja)

Tilinpaatoksen allekirjoittamishetkella johto-
ryhmaan kuuluivat seuraavat henkilot:

Pasi Tolppanen (toimitusjohtaja), Jani Oksa-
nen (talousjohtaja), Markus Alitalo (liiketoi-
mintajohtaja, Talliosake), Jarmo Huhtala (liike-
toimintajohtaja, Designtalo), Markku Uotinen
(liiketoimintajohtaja, Finnlamelli), Sari Kontu
(henkilostojohtaja), llkka littildinen (hankinta-
ja kehitysjohtaja)

Tilintarkastajana on toiminut tilintarkastusyh-
teiso Deloitte Oy paavastuullisena tilintarkas-
tajanaan KHT Eero Lumme.
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Tietoja yhtion
osakkeista

YHTION OSAKEPAAOMA OLI tilikauden lo-
pussa 65.002.500,00 euroa. Tilikauden paat-
tyessa yhtion osakekanta koostui 18.032.210
osakkeesta ja yhtion hallussa ei ollut omia
osakkeita. Yhtiolla on yksi osakelaji ja kaikilla
osakkeilla on samanlainen oikeus osinkoon ja
yhtion varoihin. Yhtion osakkeiden luovutusta
rajoittaa yhtiojarjestyksen lunastuslauseke ja
yhtion osakkeen hankkimista yhtiojarjestyksen
suostumuslauseke.

7.6.2018 pidetty yhtiokokous valtuutti hallituk-
sen paattamaan osakeannista. Osakeantival-
tuutuksen nojalla yhtion hallitus valtuutettiin
laskemaan liikkeelle enintaan 400.000 kappa-
letta yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin halli-
tus paattamaan kaikista osakeannin ehdoista.
Valtuutus on edelleen voimassa.
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Tilikauden jalkeiset tapahtumat ja
arvio todennakoisesta tulevasta

kehityksesta

TILINPAATOKSEN allekirjoitushetkelld ko-
ronaviruksen leviaminen ja vaikutukset ovat
edelleen aktiivisia. Pandemian vaikutukset
DEN Groupin toimintaan ovat toistaiseksi
olleet rajallisia, mutta pitkittyessaan korona
voi vaikuttaa konsernin toimintaan esimer-
kiksi sulkemalla tyomaita sairastumisien tai
liikkumisrajoitusten takia seka alentaa tuot-
teiden kysyntaa mm. yleisen epavarmuuden,
lisdantyneen tyottomyyden ja rahoituksen
saatavuuden heikkenemisen myota. Konsernin
johto pyrkii varautumaan kaikkiin tunnistetta-

vissa oleviin olennaisiin riskeihin seuraamalla
tilannetta aktiivisesti seka suunnittelemalla
vaihtoehtoisia toimenpiteita toiminnan ylla-
pitamiseksi. Liiketoiminnan luonteen vuoksi
konserni kykenee varsin nopeasti sopeutta-
maan kulurakennettaan ja kayttopaaomaansa
koronaviruksesta aiheutuviin kysynnan voi-
makkaisiinkin muutoksiin.

Koronapandemiasta huolimatta kuluttajien

luottamusindikaattorin nousu tammikuussa

R —
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korkeimmalle yli kahteen vuoteen antaa uskoa
myos talo- ja tilamyynnin positiiviseen kehi-
tykseen.

Viimeisimman RTS-tutkimuksen mukaan hir-
sirakentaminen on jo kolmatta vuotta kasvus-
sa. Vuonna 2020/21 jo hieman yli viidennes
omakotitaloista rakennettiin hirresta. Hirsi- ja
puutalorakentamisen suosion odotetaan jat-
kuvan uusiutumattomien kivitalojen markkina-

osuuden pienetessa edelleen.

Yhtion kasityksen mukaan yhtio kykenee turvaa-
maan riittavat taloudelliset voimavarat ja rahoi-
tuksen toiminnan jatkuvuuden varmistamiseksi.
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Hallituksen
esitys
voitonjaosta

EMOYHTION TILIKAUDEN VOITTO oli

35 389,28 euroa ja jakokelpoiset varat

6 528 930,49 euroa. Hallitus ehdottaa yhtio-
kokoukselle, etta varojenjakoa maksetaan
paaomanpalautuksena sijoitetun vapaan oman
paaoman rahastosta 0,18 euroa osakkeel-

ta ja yhteensa 3.245.797,80 euroa. Hallitus
ehdottaa lisaksi, etta yhtiokokous valtuuttaa
hallituksen paattamaan harkintansa mukaan
ylimaaraisesta padaomanpalautuksesta sijoite-
tun vapaan paaoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella paaomanpalautuksena sijoitetun
vapaan paaoman rahastosta voidaan mak-
saa enintaan 0,10 euroa osakkeelta. Hallitus
ehdottaa, etta valtuutus on voimassa vuoden
2021 loppuun saakka.

Helsingissa 25.3.2021

DEN Group Oy
Hallitus
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Konsernin laaja tuloslaskelma, IFRS

1.1.-31.12. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.

t€ Liitetieto 2020 2019 t€ Liitetieto 2020 2019
Liikevaihto 1 173975 178 016 Osakekohtainen tulos
Liiketoiminnan muut tuotot 2 281 44 Laimentamaton, euroa 0,45 -1,68
:/lja(l)r;tmg%eennjSal:?:gjr;enr%sjspos 6 967 10 038 Laimennettu, euroa 0,45 1,68
Aineiden ja tarvikkeiden kaytto -12 772 -66 581 Tilikauden tuloksen jakautuminen:
Ulkopuoliset palvelut -50 879 -51 659 Emoyhtién omistajille 8 044 -30 225
Henkilostokulut 5 -29 294 -31 065
Liiketoiminnan muut kulut 3,6 -13 188 -14 168 Muut laajan tuloksen erat
Kayttokate 15 089 4548 Erat, jotka saatetaan mydhemmin

siirtaa tulosvaikutteiseksi
Poistot ja arvonalentumiset 4 -4 289 -33 482 Muuntoerot 9 3
Liikevoitto 10 800 -28 934

TILIKAUDEN LAAJA TULOS
Rahoitustuotot 93 18 YHTEENSA 8053 30222
Valuuttakurssierot (netto) 508 -109

Tilikauden laajan tuloksen

Rahoituskulut -1 391 -1 473 jakautuminen:

Rahoituskulut (netto) 7 790  -1564 Emoyhtién omistajille 8053  -30222
Voitto/tappio ennen veroja 10011  -30 498

Tuloverot 8 -1 966 273

TILIKAUDEN TULOS 8044 -30225
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e cer oo
Konsernita se, IFRS € Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma paaoma
Osakepaaoma 16 65 003 65 003
Sijoitetun vapaan oman
paaoman rahasto 16 34 151 34 151
Muuntoerot 16 13 4
Kertyneet voittovarat 16 -4 810 -12 854
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma paaoma yhteensa 94 356 86 303
t€ Liitetieto 31.12.2020 31.12.2019 O R P ok Jele 98 =Y
VARAT
e o Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset varat Lask liset lat 12 901 1204
Liikearvo 10 87 911 87 911 stael’(‘::t iset veroveta o |13 ! o5
Aineettomat hyddykkeet 10 4 281 6 316 rad
Aineelliset hyadykkeet 11 5 485 7133 Rahoitusvelat 18 14 244 1671l
o saamis‘;t J o i Muut pitkaaikaiset velat 19 3 407 4 675
Laskennalliset verosaamiset 12 2 055 2 156 Pitkaaikaiset velat yhteensa 19766 23660
Pitkaaikaiset varat yhteensa 99 781 103 603 Lyhytaikaiset velat
Ostovelat 19 5781 6 731
Lyhytaikaiset varat Muut lyhytaikaiset velat 19 8 764 5298
Vaihto-omaisuus 13 47 638 44 667 Ennakkomaksut 19 8 364 9 574
Myyntisaamiset 14 4900 7 576 Verovelat 19 2180 0
Muut saamiset 14 1023 606 Varaukset 17 974 880
Ennakkomaksut ja Rahoitusvelat 18 25511 23169
siirtosaamiset 14 Lo e Siirtovelat 19 8 717 8 591
Verosaamiset 14 187 302 Lyhytaikaiset velat yhteensa 60 292 54 243
Rahavarat 15 19 877 6 498
Lyhytaikaiset varat yhteensa 74 633 60 603 Velat yhteensa 80 057 77 904
VARAT YHTEENSA 174 414 164 207 OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 174 414 164 207
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

t€ 2020 2019
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 8 044 -30 225
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 4 289 33 482
Muut oikaisut -397 246
Rahoitustuotot ja -kulut 1309 1551
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden 152 1
myyntivoitot ja -tappiot
Verot 1966 -273
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutoksia 15 059 4780
Kayttopaaoman muutokset:
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 2 254 8 461
Vaihto-omaisuuden muutos -3 578 13 313
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -539 -1 555
Kaytt6paaoman muutokset -1 863 20 219
Maksetut korot -1 280 -1 610
Saadut korot 25 18
Maksetut verot 106 33
-1 149 -1 559
Liiketoiminnan nettorahavirta 12 047 23 440

t€ 2020 2019
Investointien rahavirrat

lf?yvf)ej;(/iwer;lstiiilneettomlln ja aineellisiin 206 1305
Aineel]isten ja aineettomien hyodykkeiden 152 1
myynti

Investointien nettorahavirta -54 -1 304
Rahoituksen rahavirrat

Lainojen nostot 4783 420
Lainojen takaisinmaksut -5 175 -4 293
Yhtiolainaosuuksien muutos 2 891 -14 372
Vuokrasopimusvelkojen maksut -1120 -1 085
Rahoituksen nettorahavirta 1379 -19 330
Rahavarojen muutos 13 372 2 819
Rahavarat tilikauden alussa 6 498 3679
VaquttaKurssien muutosten vaikutus 7 13
rahavaroissa

Rahavarat tilikauden lopussa 19 877 6 498
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista, IFRS

Sijoitetun vapaan

t€ Osake-paaoma oman paaoman Muuntoerot Ke.rtyneet Yhteensa
T voittovarat

Oma paaoma 1.1.2019 65 003 34 151 1 17 371 116 525

Tilikauden laaja tulos 0 0 3 -30 225 -30 222

Laajan tuloksen erat yhteensa o (0} 3 -30 225 -30 222

Liiketoimet omistajien kanssa

Osakeanti

Liiketoimet omistajien kanssa,

yhteensa 0 0 0 0 0

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

Oma padoma 1.1.2020 65 003 34 151 4 -12 854 86 303

Tilikauden laaja tulos 0 0 9 8 044 8 053

Laajan tuloksen erat yhteensa (0} (0} 9 8 044 8 053

Liiketoimet omistajien kanssa

Osakeanti

Liiketoimet omistajien kanssa,

yhteensa 0 0 0 0 0

Oma padoma 31.12.2020 65 003 34 151 13 -4 810 94 356
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LITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

Konsernin perustiedot

DEN Group on asumisen ja tilojen kuluttajapal-
veluja tarjoava konserni. DEN Group on johta-
va tilasuunnitteluun, toteutuksiin ja yllapitoon
erikoistunut osaaja, joka yhdistaa alansa par-
haat tilojen, kotien ja palveluiden asiantuntijat.
Konsernin emoyhtico on DEN Group Oy, jonka
kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity osoite
Pakkalankuja 7, 01510 Vantaa. Emoyhtion liike-
toiminta on organisoitu sen tytaryhtidille.

Jaljennos konsernitilinpaatoksesta on saata-
vissa emoyhtion paakonttorista osoitteesta
Pakkalankuja 7, 01510 Vantaa.

DEN Group Oy:n hallitus hyvaksyi taman kon-
sernitilinpaatoksen julkaistavaksi 25.3.2021.
Suomen osakeyhtidlain mukaan osakkeen-
omistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata
tilinpaatos sen julkistamisen jalkeen pidetta-

vassa yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella on
myds mahdollisuus tehda paatos tilinpaatok-
sen muuttamisesta.

Tilinpaatoksen laatimis-
periaatteet

Laatimisperusta

Konsernitilinpaatds on laadittu kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (International Finan-
cial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja
sita laadittaessa on noudatettu 31.12.2020
voimassa olevia IAS- ja IFRS-standardeja

seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisilla
tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Suo-

men kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuis-
sa saannoksissa EU:n asetuksessa (EY) N:o
1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti
EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja
ja niista annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaa-

toksen liitetiedot ovat myos suomalaisten,
IFRS-saanndksia taydentavien kirjanpito- ja
yhteisolainsaadannon mukaiset.

Konsernitilinpaatos esitetaan tuhansina euroi-
na, ellei toisin ole mainittu.

1.1.2020 voimaan tulleilla uusilla standardeil-
la, standardien muutoksilla tai tulkinnoilla ei
ole ollut vaikutusta konsernitilinpaatokseen.

Konsolidointiperiaatteet

Tytaryritykset

Konsernitilinpaatos sisaltaa DEN Group Oy:n
seka sellaiset tytaryhtiot, joissa emoyhtiol-

Ia on suoraan tai valillisesti yli 50 prosentin
osuus osakkeiden aanimaarista tai joissa kon-
sernilla on muutoin maaraysvalta. Maaraysval-

ta syntyy, kun konserni olemalla osallisena yh-
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teisossa altistuu yhteison muuttuvalle tuotolle
tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja
se pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kayt-
tamalla yhteisoa koskevaa valtaansa. Hankitut
tytaryritykset yhdistellaan konsernitilinpaatok-
seen siita hetkesta alkaen, kun konserni on
saanut niissa maaraysvallan. Yhdistely lopete-
taan, kun maaraysvalta lakkaa.

Liiketoimien yhdistamiset kasitellaan hankin-
tamenetelmalla. Tytaryrityksen hankinnasta
maksettava vastike sisaltaa luovutetut varat,
syntyneet velat aiemmille omistajille seka kon-
sernin liikkeeseen laskemat oman paaoman
ehtoiset osuudet, kaikki arvostettuna kaypiin
arvoihin.

Luovutettu vastike sisaltaa ehdollisesta vasti-
kejarjestelysta johtuvan omaisuuseran tai
velan kayvan arvon. Yksiloitavissa olevat
lilketoimintojen yhdistymisessa hankitut varat
ja vastattaviksi otetut velat ja ehdolliset velat
arvostetaan hankinta-ajankohdan kaypiin ar-
voihin. Maaraysvallattomien omistajien osuus
hankinnan kohteessa kirjataan hankintakoh-
taisesti joko kaypaan arvoon tai maaraan,
joka vastaa maaraysvallattomien omistajien
suhteellista osuutta hankinnan kohteen yk-
siloitavissa olevien nettovarojen taseeseen
merkityista maarista.

Hankintaan liittyvat menot kirjataan kuluksi
toteutuessaan.

Jos lilketoimintojen yhdistaminen tapahtuu
vaiheittain, hankkijaosapuolella hankinnan
kohteessa aiemmin ollut oman paaoman
ehtoinen osuus arvostetaan hankinta-ajankoh-
tana kaypaan arvoon ja tasta syntyvat voitot ja
tappiot kirjataan tulosvaikutteisesti.

Mahdollisesti luovutettava ehdollinen vastike
kirjataan hankinta-ajankohdan kaypaan ar-
voon. Myohemmat muutokset omaisuuseraksi
tai velaksi katsottavan ehdollisen vastikkeen
kayvassa arvosta kirjataan IFRS 9:n mukai-
sesti joko tulosvaikutteisesti tai muihin laajan
tuloksen eriin. Jos ehdollinen vastike on luo-
kiteltu omaksi paaomaksi, sen kirjanpitoarvo
ei muutu, ja kun vastike myohemmin suorite-
taan, tata koskevat kirjaukset tehdaan omaan
paaomaan.

Konsernin valiset liiketapahtumat, saamiset
ja velat seka sisaisista lilketoimista johtuvat
realisoitumattomat voitot eliminoidaan. Myos
realisoitumattomat tappiot eliminoidaan.
Tytaryritysten tilinpaatokset on tarvittaessa
muutettu vastaamaan konsernin noudattamia
laatimisperiaatteita.

Aineelliset kayttoomaisuus-
hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan poistoilla
ja arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperai-
seen hankintamenoonsa.

Hyodykkeista tehdaan tasapoistot arvioidun
taloudellisen vaikutusajan kuluessa. Maa-
alueista ei tehda poistoja. Arvioidut taloudelli-
set vaikutusajat ovat seuraavat:

Rakennukset 20 vuotta
Rakennelmat 5-10 vuotta
'Il'uptantokoneet ja 3-10 vuotta
-laitteet

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

Muut aineelliset 3-10 vuotta

Hyodykkeiden jaannosarvo ja taloudellinen
vaikutusaika tarkistetaan jokaisessa tilinpaa-
toksessa ja tarvittaessa oikaistaan kuvas-
tamaan taloudellisen hyodyn odotuksissa
tapahtuneita muutoksia. Aineellisten hyodyk-
keiden kaytosta poistamisesta ja luovutuksista
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syntyvat myyntivoitot ja -tappiot sisaltyvat
liilketoiminnan muihin tuottoihin tai lilketoimin-
nan muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat
hyodykkeet

Liikearvo

Liiketoimintojen yhdistamisissa syntyva
liilkearvo kirjataan maaraan, jolla luovutettu
vastike, maaraysvallattomien omistajien osuus
hankinnan kohteessa ja aiemmin omistettu
osuus yhteen laskettuina ylittavat hankitun
nettovarallisuuden kayvan arvon.

Ennen 1.1.2016 tapahtuneet hankinnat on kir-
jattu aiemman tilinpaatéosnormiston mukaisesti.

Liikearvoista ei kirjata poistoja, vaan ne tes-
tataan mahdollisen arvonalentumisen varalta
vuosittain ja aina kun esiintyy jokin viite siita,
etta arvo saattaa olla alentunut. Tata tarkoitus-
ta varten liikearvo on kohdistettu rahavirtaa
tuottaville yksikdille tai rahavirtaa tuottavien
yksikoiden ryhmalle. Liikearvo arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon vahennettyna
arvonalentumisilla. Arvonalennukset kirjataan
tuloslaskelmaan kuluksi. Myytyyn yritykseen

liittyvan liikearvon kirjanpitoarvo vaikuttaa
myyntivoittoon ja -tappioon.

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke merkitaan taseeseen alun
perin hankintamenoon silloin, kun hankin-
ta-meno on maaritettavissa luotettavasti ja on
todennakoista, etta omaisuuserasta johtuva
odotettavissa oleva vastainen taloudellinen
hyoty koituu konsernin hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet, joilla on tunnettu tai
arvioitu rajallinen taloudellinen vaikutusaika,
poistetaan vaikutusaikanaan tasapoistoina
kuluksi tuloslaskelmaan. Aineettomista hyo-
dykkeita, joilla on rajoittamaton taloudellinen
vaikutusaika, ei kirjata poistoja, vaan ne testa-
taan vuosittain arvonalentumisen varalta.

Yrityshankintojen yhteydessa hankitut muut
aineettomat hyodykkeet kirjataan taseeseen
erilleen liikearvosta, mikali ne tayttavat hyo-
dykkeen maaritelman: ne ovat eriteltavissa tai
perustuvat sopimuksiin tai laillisiin oikeuksiin.
Muut yrityshankintojen yhteydessa kirjatut
aineettomat hyodykkeet koostuvat mm. tava-
ramerkkien, asiakassopimusten ja niihin liit-
tyvien asiakassuhteiden seka kilpailukieltoso-
pimusten arvosta ja hankittuun teknologiaan
ja alaan liittyvan prosessiosaamisen arvosta.

Ostetut tietokoneohjelmat ja lisenssit aktivoi-
daan hankintamenoon ja ohjelmien kayttéon
saattamisesta aiheutuneiden menojen ar-
voon. Hankintameno poistetaan tasapoistoina
lisenssien arvioituna taloudellisena pitoaikana.
Tietokoneiden yllapitokustannukset kirjataan
kuluksi syntymishetkella. Strategisiksi luokitel-
tujen IT-hankkeiden oman tydn osuus akti-
voidaan taseeseen silta osin kuin aktivointie-
dellytykset muun muassa kulujen seurannan
osalta tayttyvat. Poistot aloitetaan, kun IT-han-
ke on valmis kaytettavaksi.

Tutkimusmenot kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi. Uusien tai kehittyneempien tuotteiden
suunnittelusta aiheutuneet menot aktivoidaan
taseeseen aineettomiksi hyodykkeiksi siita
[ahtien, kun tuote on teknisesti toteutetta-
vissa, se voidaan hyodyntaa kaupallisesti ja
tuotteesta odotetaan saatavan vastaista talou-
dellista hyotya. Aktivoitavat kehittamismenot
poistetaan taloudellisena pitoaikana. Poistot
aloitetaan, kun hyddyke on valmis kaytettavak-
si. Hyodykkeen, joka ei ole viela valmis, arvo
testataan vuosittain arvonalentumisen varalta.
Kehityskulut, joista ei odoteta syntyvan ta-
loudellista hyotya, kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi. Konsernilla ei ole ollut aktivoitavia
kehittamismenoja esitetyilla tilikausilla.
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Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ovat

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

Aineellisten ja aineettomien
hyodykkeiden arvonalentumiset

Konserni arvioi jokaisena raportointikauden
paattymispaivana, onko viitteita siita, etta
jonkin omaisuuseran arvo on alentunut. Jos
viitteita ilmenee, arvioidaan kyseisesta omai-
suuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara.
Liikearvosta kerrytettavissa oleva rahamaara
arvioidaan vuosittain riippumatta siita, onko
arvonalentumisesta viitteita. Lisaksi liikear-
von arvonalentumistestaus tehdaan aina, kun
esiintyy jokin viite siita, etta yksikon arvo saat-
taa olla alentunut. Arvonalentumisen kirjaa-
mistarvetta tarkastellaan rahavirtaa tuottavien
yksikkdjen tasolla, eli silla alimmalla yksikko-
tasolla, joka on paaosin muista yksikoista riip-
pumaton ja jonka rahavirrat ovat erotettavissa
ja pitkalle riippumattomia muiden vastaavien
yksikoiden rahavirroista.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on omaisuu-
seran kaypa arvo vahennettyna luovutuksesta
johtuvilla menoilla tai kayttdarvo sen mu-
kaan, kumpi niista on suurempi. Kayttdarvolla
tarkoitetaan kyseisesta omaisuuserasta tai
rahavirtaa tuottavasta yksikosta saatavissa ole-
via arvioituja vastaisia nettorahavirtoja, jotka
diskontataan nykyarvoonsa. Diskonttauskorko-
na kaytetaan ennen veroa maaritettya korkoa,
joka kuvastaa markkinoiden nakemysta rahan
aika-arvosta ja omaisuuseraan liittyvista eri-
tyisriskeista. Arvonalentumistappio kirjataan
kuluna, kun omaisuuseran kirjanpitoarvo on
suurempi kuin siita kerrytettavissa oleva raha-
maara. Mikali arvonalentumistappio kohdistuu
rahavirtaa tuottavaan yksikkodn, se kohdiste-
taan ensin vahentamaan rahavirtaa tuottaval-
le yksikolle kohdistettua liikearvoa ja taman
jalkeen vahentamaan muita yksikdon omaisuu-
seria tasasuhteisesti. Arvonalentumistappion
kirjaamisen yhteydessa poistojen kohteena
olevan omaisuuseran taloudellinen vaikutusai-
ka arvioidaan uudelleen. Muusta omaisuuse-
rasta kuin liikkearvosta kirjattu arvonalentumis-
tappio peruutetaan siina tapauksessa, etta on
tapahtunut muutos niissa arvioissa, joita on
kaytetty maaritettaessa omaisuuserasta kerry-
tettavissa olevaa rahamaaraa. Arvonalentumis-
tappiota ei kuitenkaan peruta enempaa, kuin
mika omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi ilman

arvonalentumistappion kirjaamista. Liikearvos-
ta kirjattua arvonalentumistappiota ei peruta
missaan tilanteessa.

Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat
Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin
on kirjattu sellaiset pitkaaikaiset omaisuus-
erat, joiden kirjanpitoarvoa vastaava maara
tulee kertymaan paaasiallisesti omaisuuseran
myynnista sen sijaan, etta se kertyisi omai-
suuseran jatkuvasta kaytdsta ja niiden myynti
on erittain todennakodinen. Myytavana olevat
pitkaaikaiset omaisuuserat on arvostettu kir-
janpitoarvoon tai sita alempaan luovutukses-
ta johtuvilla menoilla vahennettyyn kaypaan
arvoon. Poistot naista omaisuuserista lopete-
taan luokitteluhetkella.

Vaihto-omaisuus

Vaihto-omaisuus muodostuu rakenteilla
olevista kohteista, myytavaksi tarkoitetuista
valmiista kohteista seka toiminnassa kaytet-
tavista aineista ja tarvikkeista. Naiden hankin-
tameno muodostuu tontin arvosta ja muista
rakentamisen raaka-aineista, vieraan paaoman
menoista, suunnittelukuluista, valittomista tyo-
suorituksista johtuvista menoista seka muista
valittomista ja valillisista rakennushankkeisiin
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liittyvista menoista. Myos myytaviksi tarkoitet-
tuihin rakennushankkeisiin liittyvat vuokraton-
tit sisallytetaan vaihto-omaisuuden arvoon.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon
tai sita alhaisempaan nettorealisointiarvoon.
Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno maari-
tetaan painotetun keskihinnan menetelmalla.
Keskeneraisten toiden ja valmiiden kiinteis-
toosakeyhtididen osakkeiden hankintameno
muodostuu tontin arvosta ja muista raaka-ai-
neista, suunnittelumenoista, valittomista
tyosuorituksista johtuvista menoista, muista
valittomista menoista seka osuudesta valmis-
tuksen muuttuvista yleismenoista ja kiinteista
yleismenoista. Nettorealisointiarvo on tavan-
omaisessa liiketoiminnassa saatava arvioitu
myyntihinta, josta on vahennetty arvioidut
tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat
menot ja arvioidut myynnin toteutumiseksi
valttamattomat menot.

Arvioitaessa valmiiden kiinteistoosakeyh-
tididen osakkeiden nettorealisointiarvoa
huomioidaan lisaksi markkinoilta saatavissa
oleva tietous ja kohteista saatava tuoton taso.
Maa-alueiden nettorealisointiarvoa tarkastel-
taessa otetaan huomioon niiden kayttotarkoi-
tus. Rakentamiseen kaytettavien maa-alueiden
arvostuksessa otetaan huomioon valmiit

tuotteet, joihin ne tulevat sisaltymaan.
Maa-alueiden kirjanpitoarvoa pienennetaan,
kun valmiita tuotteita odotetaan myytavan
hankintamenoa alhaisempaan hintaan. Muiden
maa-alueiden nettorealisointiarvo perustuu
maa-alueen markkinahintaan.

Rahoitusvarat

Konsernin rahoitusvarat luokitellaan kahteen
seuraavaan ryhmaan: jaksotettuun hankin-
tamenoon ja kaypaan arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavat rahoitusvarat. Konsernilla

ei ollut tilinpaatoshetkella kaypaan arvoon
laajan tuloksen erien kautta kirjattavia rahoi-
tusvaroja. Luokittelu tehdaan alkuperaisena
hankinta-ajankohtana ja se perustuu liike-
toimintamallin tavoitteeseen ja sijoituksen
sopimusperusteisiin rahavirtoihin. Transaktio-
menot sisallytetaan rahoitusvarojen alkuperai-
seen kirjanpitoarvoon. Kaikki rahoitusvarojen
ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopaivana,
joka on paiva, jolloin konserni sitoutuu os-
tamaan tai myymaan rahoitusinstrumentin.
Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen
tapahtuu silloin, kun konserni on menettanyt
sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin tai
kun se on siirtanyt merkittavilta osin riskit ja
tuotot konsernin ulkopuolelle.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat
rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulu-
mattomia varoja, joita pidetaan sopimukseen
perustuvien rahavirtojen keraamiseksi ja
joiden rahavirrat ovat yksinomaan paaoman ja
koron maksua. Tahan ryhmaan sisaltyvat myos
konsernin taseen myyntisaamiset ja muut saa-
miset. Niiden arvostusperuste on jaksotettu
hankintameno efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen. Ne sisaltyvat taseessa luonteensa
mukaisesti lyhyt- tai pitkaaikaisiin varoihin:
viimeksi mainittuihin, mikali ne eraantyvat yli
12 kuukauden kuluttua.

Konsernin rahoitusvarojen arvonalentumis-
malli perustuu IFRS 9 mukaisesti odotettavis-
sa oleviin luottotappioihin, joissa asiakkaan
luottoriski on huomioitu. Konserni soveltaa
standardin sallimaa yksinkertaistettua menet-
telya arvonalentumisien kirjaamiseen, jolloin
odotetut luottotappiot myyntisaamisista
kirjataan historiatietoon perustuen oikaisten
tulevaisuuden nakymilla.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat ovat kaupankayntitarkoitukses-
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sa pidettavia rahoitusvaroja tai johdannaisia,
jotka eivat tayta IFRS 9:n mukaisia suojaus-
laskennan ehtoja. Konsernissa tahan ryhmaan
on kirjattu lilketoimintaan ja rahoitukseen
littyvat korkojohdannaiset. Konserni ei sovella
suojauslaskentaa. Johdannaiset kirjataan alun
perin kaypaan arvoon, kun konsernista tulee
sopimusosapuoli ja arvostetaan myohemmin
kaypaan arvoon. Korkojohdannaisilla suo-
jaudutaan markkinakorkojen muutoksilta ja
korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset
kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla
tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdan-
naiset ovat pitkaaikaisia varoja, kun niiden
maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia
varoja, kun jaljella oleva maturiteetti on alle
12 kuukautta. Johdannaiset voivat olla myds
velkaa. Talloin niiden laatimisperiaatteet kerro-
taan myohemmin kohdassa “Rahoitusvelat”.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain
likvideista sijoituksista, jotka ovat helposti
vaihdettavissa etukateen tiedossa olevaan
maaraan kateisvaroja ja joiden arvomuutosten
riski on vahainen. Rahavaroihin luokitelluilla
erilla on enintaan kolmen kuukauden maturi-
teetti hankinta-ajankohdasta lukien. Rahavarat

kuuluvat ryhmaan jaksotettuun hankintame-
noon arvostettavat rahoitusvarat.

Rahoitusvelat

Rahoitusvelat jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalla
Rahoitusvelat jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalla merkitaan kir-
janpitoon alun perin kaypaan arvoon. Lainan
noston yhteydessa syntyneet transaktiomenot
on sisallytetty alkuperaiseen kirjanpitoarvoon.
Rahoitusvelat voivat olla lyhyt- tai pitkaaikai-
sia. Myohempi arvostaminen tapahtuu jakso-
tettuun hankintamenoon efektiivisen koron
menetelmalla. Lainalimiiteista maksettavat
palkkiot jaksotetaan kuluksi kyseisen limiitin
voimassaoloajalle. Rahoitusvelat luokitellaan
lyhytaikaisiksi, ellei konsernilla ole ehdotonta
oikeutta siirtaa velan maksua vahintaan 12
kuukauden paahan raportointikauden paatty-

mispaivasta.

Rahoitusvelkoihin sisaltyvat myds perusta-
jaurakointiin liittyvat kiinteistdoosakeyhticiden
yhtiolainaosuudet.

Kaypaan arvoon arvostettavat rahoitusvelat
Konsernissa tahan ryhmaan on kirjattu liiketoi-
mintaan ja rahoitukseen liittyvia korkojohdan-
naisia, joihin ei sovelleta IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa. Johdannaiset kirjataan alun
perin kaypaan arvoon, kun konsernista tulee
sopimusosapuoli ja arvostetaan myohemmin
kaypaan arvoon. Korkojohdannaisilla suo-
jaudutaan markkinakorkojen muutoksilta ja
korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset
kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin silla
tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdan-
naiset ovat pitkaaikaisia velkoja, kun niiden
maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia
velkoja, kun jaljella oleva maturiteetti on alle
12 kuukautta.

Vieraan paaoman menojen
aktivointi

Yhtio aktivoi ehdot tayttavan omaisuuseran
hankkimisesta, rakentamisesta tai valmista-
misesta valittomasti johtuvat vieraan paa-
oman menot osaksi kyseisen omaisuuseran
hankintamenoa. Ehdot tayttava omaisuusera
on kyseessa silloin, kun sen valmiiksi saatta-
minen aiottuun kayttotarkoitukseen vie pit-
kan valmistusajan. Aktivointi aloitetaan, kun
omaisuuserasta syntyy kustannuksia, joista
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aiheutuu vieraan paaoman menoja, ja kun
toimenpiteet, joilla omaisuusera saatetaan
aiottuun kayttoonsa tai myyntiin, ovat kaynnis-
sa. Aktivointi lopetetaan, kun kaikki olennai-
set toimenpiteet, jotka liittyvat omaisuuseran
saattamiseen aiottuun kayttoon tai myyntiin,
on suoritettu loppuun. Omaperusteisissa ra-
kentamishankkeissa vieraan paaoman menot
aktivoidaan rakennusaikana ja kirjataan pro-
jektikuluna luovutushetkella.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisem-
man tapahtuman seurauksena oikeudellinen
tai tosiasiallinen velvoite, maksuvelvoitteen
toteutuminen on todennakoista ja velvoitteen
suuruus on arvioitavissa luotettavasti. Kon-
sernin varaukset ovat paaosin takuuvarauksia,
jotka perustuvat arvioituihin valmistuneiden
rakennusurakoiden jalkityokustannuksiin.
Takuuvarauksen maara arvioidaan takuumeno-
jen toteutumisesta olevan kokemusperaisen
tiedon perusteella. Mikali takuutydvaraukset
toteutuvat arvioitua suurempana, kirjataan
ylimeneva osuus saman tien kuluksi. Mikali
takuuajan paatyttya puolestaan havaitaan
varauksen olleen liian suuri, puretaan varaus
tulosvaikutteisesti.

Perustajaurakoinnin kymmenvuotisvastuut on
esitetty varauksina tilinpaatoksessa silta osin
kuin niiden toteutumista pidetaan todenna-
koisena ja niista aiheutuvan vastuun maaraa
voidaan arvioida luotettavasti.

Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus,
kun velvoitteiden tayttamiseksi vaadittavat
sopimuksen edellyttamat ennakoidut menot
ylittavat sopimuksesta saatavat hyodyt.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien
seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite,
jonka olemassaolo varmistuu vasta konsernin
maaraysvallan ulkopuolella olevan epavarman
tapahtuman realisoituessa. Ehdolliseksi velak-
si katsotaan myods sellainen olemassa oleva
velvoite, joka ei todennakodisesti edellyta mak-
suvelvoitteen tayttamista, tai jonka suuruutta
ei voida maarittaa luotettavasti. Ehdollisesta
velasta ei kirjata varausta ja se esitetaan tilin-
paatoksen liitetiedoissa. Raportointipaivana
konsernilla ei ollut ehdollisia velkoja.

Vuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimuksista, joissa vuokralle otta-
jalla on maaraysvalta yksiloityyn omaisuus-

eraan koko sopimuskauden ajan, kirjataan
taseeseen kayttooikeusomaisuusera ja siihen
liittyva vuokrasopimusvelka. Poikkeuksen
muodostavat lyhytaikaiset vuokrasopimukset
ja sopimukset, joiden kohteena on vahaarvoi-
nen omaisuusera. Kayttooikeusomaisuusera
arvostetaan sopimuksen alkamisajankohtana
hankintamenoonsa. Vuokra-ajan kuluessa
omaisuuserasta tehdaan poistot ja sen arvos-
sa huomioidaan mahdolliset arvonalentumis-
tappiot seka vuokrasopimusvelan uudelleen
maarittamisesta johtuvat oikaisut. Myytavaksi
tarkoitettuihin rakennushankkeisiin liittyvat
vuokratontit kirjataan taseeseen osaksi vaih-
to-omaisuutta ja tata hankintamenoa vastaava
vuokrasopimusvelka esitetaan velkana.

Vuokrasopimusvelka arvostetaan niiden
vuokrien nykyarvoon, jotka ovat arvostuspai-
vana viela maksamatta. Vuokrat diskontataan
vuokralle ottajan lisaluoton korolla silla vuok-
rasopimusten sisainen korko ei yleensa ole
maaritettavissa. Vuokra-ajan kuluessa vuokra-
sopimusvelan maaraan vaikuttavat vuokrasopi-
musvelan kerryttama korko, maksetut vuokrat
seka mahdolliset vuokrasopimusvelan uudel-
leen maarittamiset.

Lyhytaikaisiin ja arvoltaan vahaisia omaisuus-
eria koskeviin vuokrasopimuksiin liittyvat mak-

DEN GROUP OY 36



sut kirjataan kuluiksi tasaerina. Lyhytaikaisiksi
katsotaan vuokrasopimukset, joiden mukainen
vuokra-aika on enintaan 12 kuukautta. Arvol-
taan vahaisiin omaisuuseriin kuuluu paaosin
[T-laitteita ja toimistokalusteita.

Vuokrasopimukset, jotka eivat koske yksiloity-
ja omaisuuseria tai joiden perusteella vuokral-
le ottajalla ei ole oikeutta ohjata omaisuuseran
kayttoa, luokitellaan palvelusopimuksiksi, joita
ei kirjata taseeseen.

Konserni vuokralle antajana
Vuokrasopimukset, joissa konserni on vuok-
ralle antajana, luokitellaan operatiivisiin
vuokrasopimuksiin ja rahoitusleasingsopi-
muksiin. Vuokratuotot operatiivisista vuok-
rasopimuksista, joissa konserni on vuokralle
antajana, kirjataan tuloslaskelmaan tasaeri-
na vuokra-ajan kuluessa. Vuokralle annetut
omaisuuserat esitetaan taseessa luonteensa
mukaisesti. Konsernilla ei ole rahoitusleasin-
gsopimuksia, joissa se on vuokralle antajana.

Tuloutusperiaatteet

Yleiset periaatteet
Konsernin asiakassopimuksiin liittyvat pro-
jektit ovat olennaisilta osin kestoltaan alle

vuoden mittaisia. Asiakassopimuksiin liittyvat
saamiset eraantyvat maksettavaksi paasaan-
toisesti joko saman tai seuraavan tilikauden
aikana. Konserni noudattaa IFRS 15 kohdan
121 apukeinoa, eika paasaantoisesti esita
erikseen jaljella oleville suoritevelvoitteille
kohdistettua transaktiohintaa.

Asiakkaalta saatu asiakassopimukseen liittyva
ennakkomaksu kirjataan taseelle velaksi niilta
osin, kun maksu koskee tulevaisuudessa tay-
tettavia suoritevelvoitteita. Velka kirjataan pois
ja liikkevaihto tuloutetaan, kun velkaa koskeva
suoritevelvoite on taytetty.

Asiakkaalta laskuttamattomat, suoritevelvoit-
teen tayttamisen perusteella liikevaihdoksi
tuloutetut erat esitetdan hankesaamisina.

Ennakkomaksut ja hankesaamiset liittyvat
paaasiassa talopakettitoimituksiin seka pro-
jektirakentamiseen. Ennakkomaksuja peritaan
projektin edistymisen mukaan.

Muuttovalmiit talotoimitukset ja projekti- ja
maanrakentaminen

Muuttovalmiita talopakettitoimituksia ja
projekti- seka maanrakentamista koskevat
asiakassopimukset koostuvat yleensa useis-
ta suoritevelvoitteista. Myyntituotot naista

suoritevelvoitteista kirjataan sita mukaan, kun
suoritevelvoite taytetaan ja luvattu tavara tai
palvelu luovutetaan asiakkaalle eli asiakkaalle
siirretaan maaraysvalta kyseiseen omaisuus-
eraan. Suoritevelvoitteiden tayttyminen ja
asiakkaan suorittamat maksut tapahtuvat
paaosin samanaikaiseksi.

Talopakettitoimitukset

Talopakettitoimituksia koskevat asiakassopi-
mukset muodostavat yleensa yhdesta kol-
meen suoritevelvoitetta, ja myyntituotot naista
suoritevelvoitteista kirjataan sina hetkena, kun
suoritevelvoite taytetaan ja luvattu tavara tai
palvelu luovutetaan asiakkaalle eli asiakkaalle
siirretaan maaraysvalta kyseiseen omaisuus-
eraan. Suoritevelvoitteiden tayttyminen ja
asiakkaan suorittamat maksut tapahtuvat
paaosin samanaikaiseksi.

Omaperusteiset rakentamishankkeet
(perustajaurakointihankkeet)
Omaperusteiset kiinteistorakentamishankkeet,
joissa tilaajalla ei ole sopimukseen perustuvaa
oikeutta vaikuttaa kohteen keskeisiin ominai-
suuksiin, tuloutetaan kohteen valmistuttua
silloin, kun kohde luovutetaan ostajalle eli kun
ostaja saa siihen maaraysvallan. Rakentamisen
aikana myytyjen tilojen osalta maaraysvallan
katsotaan siirtyvan ostajalle kohteen valmistu-
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mishetkella ja valmiiden tilojen osalta myynti-
hetkella.

Omaperusteisten kiinteistorakentamishank-
keiden myyntina on tuloutettu ja liilkevaihtona
esitetty valmiiden ja luovutettujen kohteiden
myytyjen tilojen velattomat myyntihinnat seka
naihin kohteisiin osakkeenostajalle myydyt
lisa- ja muutostyot tuloutettuna luovutusajan-
kohtana.

Muut rakentamispalvelut

Muita rakentamispalveluita koskevat asiakas-
sopimukset muodostavat vain yhden suo-
ritevelvoitteen. Tuloutus tapahtuu tiettyna
hetkena, kun tuotteiden maaraysvalta siirtyy
asiakkaalle toimitusehtojen mukaisesti.

Korkojen ja osinkojen tuloutus

Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmalla. Osin-
got tuloutetaan, kun oikeus niiden saamiseen
on syntynyt.

Kayttokate ja liikevoitto

IAS 1 Tilinpaatoksen esittaminen -standardi ei
maarittele kayttokatteen tai liikkevoiton kasi-
tetta. Konserni on maaritellyt sen seuraavasti:

kayttokate on nettosumma, joka muodostuu,
kun liikevaihtoon lisataan liiketoiminnan muut
tuotot, vahennetaan valmiiden ja keskenerais-
ten tuotteiden varastojen muutos, aineiden ja
tarvikkeiden kaytto, ulkopuoliset palvelut, hen-
kilostokulut seka liikketoiminnan muut kulut.

Liikevoitto on nettosumma, joka muodostuu,
kun kayttokatteesta vahennetaan poistot ja
mahdolliset arvonalentumistappiot ja niiden
peruuttamiset.

Kaikki muut kuin edella mainitut tuloslaskel-
maerat esitetaan liikevoiton alapuolella.

Tyosuhde-etuudet

Eldkevelvoitteet

Konserniin kuuluvilla yrityksilla on elakejar-
jestelyja. Elakejarjestelyt luokitellaan etuus-
pohjaisiksi tai maksupohjaisiksi jarjestelyiksi.
Maksupohjaisissa jarjestelyissa konserni suo-
rittaa kiinteita maksuja erilliselle yksikolle eika
konsernilla ole oikeudellista eika tosiasiallista
velvoitetta lisamaksujen suorittamiseen, mikali
maksujen saajataho ei pysty suoriutumaan
kyseisten elake-etuuksien maksamisesta.
Kaikki sellaiset jarjestelyt, jotka eivat tayta
naita ehtoja, ovat etuuspohjaisia elakejarjeste-

lyja. Maksupohjaisiin elakejarjestelyihin tehdyt
suoritukset kirjataan tulosvaikutteisesti silla
tilikaudella, jota veloitus koskee. Kaikki kon-
sernin elakejarjestelyt ovat maksupohjaisia.

Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat konserniyhtioi-
den, hallituksen jasenten seka konsernin ylim-
man johdon lisaksi ne tahot, joissa Iahipiirilla
on vaikutusvalta joko omistamisen tai johta-
misen perusteella. Lahipiirin kanssa tehdyt
liiketoimet on esitetty liitetiedossa 25.

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikau-
den verotettavaan tuloon perustuvasta verosta
ja laskennallisesta verosta. Verot merkitaan tu-
loslaskelmaan, paitsi milloin ne liittyvat muihin
laajan tuloksen eriin tai suoraan omaan paa-
omaan kirjattaviin eriin. Tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuva vero lasketaan verotet-
tavasta tulosta kunkin maan tilinpaatospaivaan
mennessa saadettyjen verokantojen perus-
teella. Veroa oikaistaan mahdollisilla edelli-
siin tilikausiin liittyvilla veroilla. Johto arvioi
veroilmoituksissa otettuja kantoja tilanteissa,
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joissa verolainsaadanto jattaa tilaa tulkinnoille.
Tallaisissa tilanteissa kirjattavat verovaraukset
perustuvat johdon arvioihin.

Laskennalliset verot lasketaan kaikista valiaikai-
sista eroista kirjanpitoarvon ja verotuksellisen
arvon valilla. Verotuksessa vahennyskelvotto-
mista lilkearvon arvonalentumisista ei kirjata
laskennallista veroa ja tytaryritysten jakamat-
tomista voittovaroista ei kirjata laskennallista
veroa silta osin, kun ero ei todennakdisesti
purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevai-
suudessa. Laskennalliset verot on laskettu
kayttamalla verokantoja, jotka on saadetty tai
joiden hyvaksytysta sisallosta on ilmoitettu
tilinpaatospaivaan mennessa. Laskennallinen
verosaaminen on kirjattu siihen maaraan asti,
kun on todennakdista, etta tulevaisuudessa
syntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan valiai-
kainen ero voidaan hyodyntaa. Merkittavimmat
valiaikaiset erot syntyvat perustajaurakoinnista
ennen hankkeen valmistumista ennakkoon
myydyista kiinteistdoosakeyhtididen osakkeista
ja verotettavan tulon eroista, Talliosake-koh-
teen rakentamisen hankkeen tuloutuksen ajoi-
tuserosta, myohemmin vahennyskelpoisista
varauksista, hankintojen yhteydessa tehdyista
kaypiin arvoihin arvostuksesta ja kayttamatto-
mista verotuksellisista tappioista.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat vahenne-
taan toisistaan silloin, kun konsernilla on lail-
lisesti toimeenpantavissa oleva oikeus kuitata
kauden verotettavaan tuloon perustuvat vero-
saamiset ja -velat keskenaan ja kun laskennal-
liset verot liittyvat saman veronsaajan perimiin
tuloveroihin joko samalta verovelvolliselta tai
eri verovelvollisilta, kun saaminen ja velka on
tarkoitus realisoida nettomaaraisesti.

Oma paaoma

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 kuluttajapalvelut. Ylimmaksi operatiivi-
seksi paatoksentekijaksi, joka vastaa resurssi-
en kohdentamisesta ja tuloksen arvioinnista,
on nimetty toimitusjohtaja. Konsernin liiketoi-
mintaa johdetaan ja seurataan yhtena koko-

naisuutena, ja nain ollen konsernilla on vain
yksi toimintasegmentti.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvioihin
liittyvat keskeiset epavarmuus-
tekijit

Tilinpaatosta laatiessaan johto on joutunut
tekemaan tulevaisuuteen kohdistuvia kirjan-
pidollisia arvioita ja oletuksia seka tekemaan
harkintaan perustuvia paatoksia tilinpaatoksen
laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Nama
arviot ja paatokset vaikuttavat raportointikau-
della kirjattavien varojen, velkojen, tuottojen
ja kulujen maariin seka esitettyihin ehdollisiin
eriin. Arviot ja oletukset perustuvat historial-
liseen kokemukseen ja muihin perusteltavissa
oleviin oletuksiin, joiden uskotaan olevan
jarkevia olosuhteissa, joissa tilinpaatokseen
merkittyja eria on arvioitu.

Tilinpaatospaivan merkittavimmat arviot

ja tulevaisuutta koskevat oletukset liittyvat
vaihto-omaisuuteen, varauksiin, yrityshankin-
toihin seka arvonalentumistestauksiin. Alla on
esitetty tietoa keskeisista johdon harkintaa ja
arvioita vaativista tilinpaatoksen osa-alueista.

DEN GROUP OY 39



Vaihto-omaisuus

Konserni arvioi saannollisesti vaihto-omaisuu-
den mahdollista epakuranttiutta parhaan arvi-
onsa mukaisesti. Vaihto-omaisuudessa olevien
valmiiden, mutta myymattomien kohteiden
arvoa on niiden hankintameno tai sita alempi
todennakoinen myyntihinta. Todennakoista
myyntihintaa arvioitaessa johto huomioi mark-
kinatilanteen seka myytavan kohteen mahdol-
lisen kysynnan. Vaihto-omaisuuden erittely on
liitteessa 13.

Varaukset

Varaukset koostuvat padosin toimialalle tyypil-
lisista takuutyovarauksista. Maara arvioidaan
takuumenojen toteutumisesta olevan koke-
musperaisen tiedon perusteella. Varausten
erittely on liitteessa 17.

Yrityshankinnat

Liiketoimintojen yhdistamisissa hankitut varat
ja velat arvostetaan IFRS 3:n mukaan kaypaan
arvoon. Johto kayttaa mahdollisuuksien mu-
kaan saatavilla olevia markkina-arvoja kaypien
arvojen maarittamisessa. Mikali tama ei ole
mahdollista, arvostaminen perustuu omai-
suuseran historialliseen tuottoon. Erityisesti
aineettomien hyodykkeiden arvostaminen pe-
rustuu diskontattuihin kassavirtoihin ja edel-
lyttaa johdon arvioita tulevista kassavirroista.

Arviot perustuvat johdon parhaaseen nake-
mykseen, mutta on mahdollista, etta toteumat
poikkeavat kaytetyista arvioista.

Liikearvon alentumisen testaaminen
Liikearvot testataan vuosittain mahdollisen ar-
vonalentumisen varalta. Rahavirtaa tuottavien
yksikoiden kerrytettavissa olevat rahamaarat
perustuvat kayttoarvolaskelmiin. Kayttoar-
volaskelmien rahavirrat perustuvat johdon par-
haaseen nakemykseen tulos- ja markkinake-
hityksesta. Liikearvon testaamisessa kaytetyt
arviot on esitetty liitetietojen kohdassa 10.

Uudet ja uudistetut standardit
ja tulkinnat

Myohemmin sovellettavat uudet ja uudiste-
tut IFRS-standardit seka tulkinnat

Millaan julkaistuilla mutta myohemmin voi-
maan tulevilla standardeilla, tulkinnoilla tai
vuosittaisilla parannuksilla ei odoteta olevan
olennaista vaikutusta konsernitilinpaatokseen.
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SEGMENTTI-INFORMAATIO

Konsernin liikeideana on tarjota asumisen

ja tilojen kuluttajapalveluja. Konsernin lii-
ketoimintaa johdetaan ja seurataan yhtena
kokonaisuutena. Konsernin ylin operatiivinen
paatoksentekija on toimitusjohtaja, jota tuke-
vat johtoryhma seka hallitus. Toimitusjohtaja
arvioi konsernin kannattavuutta, taloudellista
tilaa ja kehitysta kokonaisuutena. Ylimman
operatiivisen paatoksentekijan johtamistavan
seurauksena konsernilla on yksi toimintaseg-
mentti, asumisen ja tilojen kuluttajapalvelut.

Konserni julkaisee liikevaihdon liiketoiminta-
alueittain.

Kodit

Kodit sisaltavat kaikki tuotemerkit ja liiketoi-
minnan, joka koostuu asumiseen liittyvista
monipuolisista palveluista ja tuotteista kon-
sernissa. Asumiseen liittyvat tuotemerkit ovat
Ainoakoti, Designtalo ja Finnlamelli, joiden
palveluiden ja tuotteiden palvelulaajuus vaih-
telee. Kotien tuloutusperiaatteet on edella ku-

KONSERNIN MUUT LITETIEDOT

vattu tuloutusperiaatteiden seuraavissa kohdis-
sa: Muuttovalmiit talotoimitukset ja projekti- 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 kaytossa kaava- ja rakennusmaaraysten
puitteissa. Tilojen tuloutusperiaatteet on edella
kuvattu tuloutusperiaatteiden kohdassa Oma-
perusteiset rakentamishankkeet (perustaja-
urakointihankkeet).

Palvelut

Palvelut sisaltavat kaikki ne konsernin suun-
nittelupalvelut ja rakentamisen palvelut, jotka
myydaan konsernin tuotemerkkitarjoaman ulko-
puolelle, ulkoisille asiakkaille, kuten rakennutta-
jille tai rakennusliikkeille. Naita ovat esimerkiksi
PohjanTeon, PohjanGeon ja DEN Tekniikan ul-

koiset myynnit. Edella mainituista PohjanTeon
ja PohjanGeon toiminnot lopetettiin vuoden
2020 aikana. Palveluiden tuloutusperiaatteet
on edella kuvattu tuloutusperiaatteiden seu-
raavissa kohdissa: Muuttovalmiit talotoimi-
tukset ja projekti- ja maanrakentaminen seka
Muut rakentamispalvelut.
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1. Liikevaihto

Kodit 110 983 113 240
Tilat 57 614 55 531
Palvelut 5378 9 245
Yhteensa 173 975 178 016

Asiakassopimuksista johtuvia tai niihin liittyvia
olennaisia omaisuus- ja velkaeria ovat myyn-
tisaamiset, keskeneraiset hankkeet, saadut
ennakot seka hankesaamiset. Tuloksi viela
kirjaamattomat taseella kauden paattyessa
olevat erat tuloutuvat olennaisilta osin seuraa-
van tilikauden aikana.

Myyntisaamiset olivat 4,9 miljoonaa euroa
per 31.12.2020 (7,6 miljoonaa euroa per
31.12.2019).

Asiakassopimuksiin liittyvia keskeneraisia
hankkeita oli vaihto-omaisuudessa 2,8 mil-
joonaa euroja per 31.12.2020 (1,8 miljoonaa
euroa 31.12.2019).

Asiakassopimuksiin liittyvia saatuja ennakoita
oli 7,3 miljoonaa euroa per 31.12.2020 (8,1
miljoonaa euroa per 31.12.2019).

Maantieteelliset tiedot
Maantieteellisissa tiedoissa liikevaihto esite-
taan asiakkaiden sijainnin mukaan.

Suomi 155 509 165 807
EU 14 564 7 905
EU:n ulkopuolelle 3902 4 304
Konserni

yhteens 173 975 178 016

Suurimmat asiakkaat

Konsernin tuotot kertyvat suurelta asiakasjou-
kolta eika yksittaisen asiakkaan osuus konser-
nin liikevaihdosta ole olennainen.

2. Liiketoiminnan muut tuotot

Aineellisten ja
aineettomien 152

hydykkeiden !
myyntivoitot

Saadut korvaukset 17 40
Muut tuotot 112 3
Yhteensa 281 44

3. Liiketoiminnan muut kulut

Liiketoiminnan muut kulut

DT T

Vuokrat -396 -282
henklostosvukulut 1530 1922
Toimitilakulut -1 213 -1118
Kone- ja kalustokulut -2 566 -2 540
Matkakulut -1 254 -1 830
Edustuskulut -4 -22
Markkinointikulut -2 094 -2 175
Kehityskuiit 10 3
Hallintokulut -1 879 -2 940
Muut liikekulut -2 242 -1 306
Yhteensa -13188 -14 168

Tilintarkastusyhteisolle maksetut palkkiot

e e aons

Tilintarkastus -183 -166
Veroneuvonta -20 -26
Muut palvelut -7 -36
Yhteensa -210 -228
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4. Poistot ja arvonalentumiset

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat hyodykkeet -2 069 -1 856

Liikearvon arvonalennus 0 -29 117
Aineelliset hyodykkeet

Rakennukset, kayttooikeusomaisuuserat -985 -911

Koneet ja kalusto -1 063 -1 311

Koneet ja kalusto, kayttooikeusomaisuuserat -172 -287
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -4 289 -33 482

5. Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Henkilostokulut Henkilostomaara
_m 2019 Konsernin henkilékunta Konsernin henkilékunta
Palkat 4765 D5 752 tilikaudella keskimaarin tilikauden paattyessa
. Toimihenkilot 286 317 Toimihenkilot 279 288
Elakekulut,. .
maksupohjaiset -3787  -4521 Tydntekijat 172 186 Tydntekijat 170 169
jarjestelyt
Yhteensa 458 503 Yhteensa 449 457
Muut henkilosivukulut -742 -792
Yhteensa -29 294 -31 065
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6. Tutkimusmenot

Konsernin tutkimusmenot olivat 10 tuhatta
euroa (33 tuhatta euroa vuonna 2019). Paaosa
tutkimusmenoista syntyy taloteknisista kehi-
tyshankkeista ja ne kirjataan liiketoiminnan
muihin kuluihin.

7. Rahoitustuotot ja —kulut

EETS

Muut rahoitustuotot 93 18
Yhteensa 93 18

Rahoitustuotot, t€

Rahoituskulut
Korkokulut -866 -863
Korkokulut,

vuokrasopimukset -100 -176
Muut rahoituskulut -425 -434
Yhteensa -1 391 -1 473
Valuuttakurssierot

(netto) 508 -109
Rahoitustuotot ja -kulut

yhteensi ‘790 -1564

8. Tuloverot

TR

Tilikauden verotettavaan 2188 64
tuloon perustuvat verot

Laskennallisten 101 82
verosaamisten muutos

Laskennallisten
verovelkojen muutos 828 255

Yhteensa -1 966 273

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tulove-
rot eroavat suomalaisen yhtion verokannan
20,0 % mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

t€ 2020 2019

Tulos ennen veroja 10 011 -30 498

Verot laskettuna

kotimaan verokannalla 2 002 -6 100
(20,0 %)

Verovapaat tulot -264 0
Vahennyskelvottomat 18 >
kulut

Vahennyskelvottomat

arvonalentumiset 0 5823
Aiemmin

kirjaamattomien

verotuksellisten 216 0
tappioiden kaytto

Muut erat -6 1
Yhteensa 1966 -273

Efektiivinen verokanta vuonna 2020 oli 19,6 % ja
0,9 % vuonna 2019. Vuonna 2019 efektiiviseen
verokantaan vaikutti olennaisesti verotuksessa
vahennyskelvoton lilkearvon arvonalennus.
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9. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton Laimennettu

Emoyhtion omistajille kuuluva 8 044

tilikauden voitto, t€ ~30 225 81044 =0 2es

Osakkeiden painotettu lukumaara
tilikauden aikana, kpl

Osakekohtainen tulos, €/osake 0,45 -1,68 0,45 -1,68

18 032 210 18 032 210 18 032 210 18 032 210

Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
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10. Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat hyodykkeet
2020

Aineettomat
_ hyédykkeet

Hankintameno 1.1. 117 028 7 598 3044 128 460
Lisdykset 0 0 0 35 35
Hankintameno 31.12. 117 028 7 598 790 3079 128 495
Kertyneet poistot 1.1. -29 117 -3 110 -396 -1 610 -34 233
Poistot 0 -1 159 -394 -516 -2 069
Kertyneet poistot 31.12. -29 117 -4 269 -790 -2 126 -36 302
Kirjanpitoarvo 1.1. 87 911 4 488 394 1434 94 227
Kirjanpitoarvo 31.12. 87 911 3 329 (0] 953 92 192

2019

Aineettomat
_ hyédykkeet

Hankintameno 1.1. 117 028 7 598 2 616 128 032
Lisaykset 0 0 0 428 428
Hankintameno 31.12. 117 028 7 598 790 3 044 128 460
Kertyneet poistot 1.1. 0 -1 942 -198 -1 120 -3 260
Poistot 0 -1 168 -198 -490 -1 856
Arvonalennukset -29 117 0 0 0 -29 117
Kertyneet poistot 31.12. -29 117 -3 110 -396 -1 610 -34 233
Kirjanpitoarvo 1.1. 117 028 5 656 592 1 496 124 772
Kirjanpitoarvo 31.12. 87 911 4 488 394 1434 94 227
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Liikearvon kohdentaminen

Konsernin liikearvo on kohdistettu raha-
virtaa tuottavien yksikoiden ryhmalle, asumi-
sen ja tilojen kuluttajapalvelut, joka vastaa
konsernitasoa.

Asumisen ja tilojen
kuluttajapalvelut 87 911 87 911

Liikearvot yhteensa 87 911 87 911

Arvonalentumistestaus

Liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottavien
yksikdiden ryhmalle, asumisen ja tilojen kulut-
tajapalvelut. Arvonalentumistestauksessa ker-
rytettavissa olevat rahamaarat on maaritetty
kayttdarvoon perustuen. Rahavirtaennusteet
pohjautuvat johdon hyvaksymiin ennustei-
siin, jotka kattavat viiden vuoden ajanjakson.
Johdon hyvaksyman ennustejakson jalkeiset
rahavirrat on ekstrapoloitu kayttamalla tasais-
ta 1,5 %:n kasvutekijaa kyseisissa yksikoissa
perustuen nakemykseen bruttokansantuot-
teen tulevaisuuden kehityksesta. Kayttoarvon
laskennassa kaytetyt keskeiset muuttujat

olivat seuraavat:

Ennustettu liikevoitto - Maaritetty perustuen
johdon nakemykseen kustannusten kehityk-
sesta seka toteutuneeseen normalisoituun
keskimaaraiseen liikevoittotasoon.

Ennustettu liikevaihto - Maaritetty perustuen
edellisvuosien toteutuneeseen liikevaihdon
kehitykseen seka johdon arvioon markkinoi-
den tulevasta kehityksesta.

Diskonttokorko - Maaritetty keskimaaraisen
painotetun paaomakustannuksen (WACC,
weighted average cost of capital) avulla, joka
kuvaa oman ja vieraan paaoman kokonais-
kustannusta ottaen huomioon omaisuuseriin
liittyvat erityisriskit. Diskonttauskorko on maa-
ritetty ennen veroja.

% 2020 | 2010 |

Asumisen ja tilojen
kuluttajapalvelut

Diskonttauskorko 11,1 10,5

Arvonalentumistestausten
herkkyysanalyysi

Liikearvon arvonalentumistestauksen yhtey-
dessa suoritettu herkkyysanalyysi on tehty
olettamuksilla seka ennustekauden aikaisten
rahavirtojen etta ennustejakson jalkeisten
rahavirtojen kasvuvauhdin heikkenemisen
suhteen. Jos liikkevaihto vuosittainen pienenisi
koko ennustejaksolla 0,5 % tai jos liikevoiton
vuosittainen kasvu koko ennustejaksolla olisi
9,0 prosenttiyksikkoa ennustettua pienempi
tai jos diskonttauskorko nousisi 4,9 prosent-
tiyksikkoa, rahavirtaa tuottavien yksikoiden
ryhman kirjanpitoarvo ylittaisi kerrytettavissa
olevan rahamaaran.
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11. Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet

2020 2019

Rakennukset Rakennukset

Koneet ja | Keskeneriiset
kalusto hankinnat

ja Yhteensa

Yhteensa

ja

Hankintameno

rakennelmat

Hankintameno

rakennelmat

11 5 564 10 410 0 15 974
Lisaykset 420 152 170 742
Vahennykset 0 -18 -152 -170
Hankintameno

31.12. 5 984 10 544 18 16 546
Kertyneet

poistot ja ) ) )
arvonalentumiset 2 284 6 557 0 8841
1.1.

Poistot -985 -1 235 0 -2 220
Kertyneet

poistot ja : I )
arvonalentumiset 3269 7792 0 11 061
31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 3280 3853 0 7 133
L ETEMEEIRD 2715 2752 18 5485

31.12.

11 4 138 8 867 490 13 496
Lisaykset 1425 1589 1614 4 628
Vahennykset 0 -46 -2 104 -2 150
Hankintameno

31.12. 5 564 10 410 0 15 974
Kertyneet

poistot ja ) ) )
arvonalentumiset 1373 4 959 0 6332
1.1.

Poistot -911 -1 598 0 -2 509
Kertyneet

POMIEE -2 284 -6 557 o -8841
arvonalentumiset

31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1. 2 765 3908 490 7 164
SUHICHEIECAE 3280 3853 0o 7133

31.12.
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Vuokrasopimukset

Taseen aineellisiin hyodykkeisiin sisaltyy vuokrasopimuksia seuraavasti:

2020

Rakennukset .

ja ch(>anhe‘§: ga Yhteensa

rakennelmat
Hankintameno 1.1. 5533 909 6 442
Lisaykset 420 0 420
Vahennykset 0 -18 -18
Hankintameno 31.12. 5 953 891 6 844
Kertyneet poistot ja _ _ )
arvonalentumiset 1.1. 2253 604 2 857
Poistot -985 -172 -1 157
Kertyneet poistot ja ) . )
arvonalentumiset 31.12. 3238 776 4 014
Kirjanpitoarvo 1.1. 3280 306 3 586
Kirjanpitoarvo 31.12. 2715 116 2831

2019

Rakennukset .

ja K:a'}ﬁ‘:: ga Yhteensa

rakennelmat
Hankintameno 1.1. 4 835
Lisaykset 1425 222 1 647
Vahennykset 0 -40 -40
Hankintameno 31.12. 5 533 909 6 442
Kertyneet poistot ja 1342 317 1 659
arvonalentumiset 1.1.
Poistot -911 -287 -1 198
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12. 2253 -604 -2 857
Kirjanpitoarvo 1.1. 2 766 411 3177
Kirjanpitoarvo 31.12. 3280 306 3 586

* Kayttdoikeusomaisuuserat sisaltyvat aineellisiin hyddykkeisiin, jotka on eritelty liitteessd 11. Kaytto-

oikeusomaisuuserat koostuvat toimisto- ja tuotantotiloista seka ajoneuvoista. Merkittavimmat vuok-

rasopimukset liittyvat Nivalan ja Alajarven tehdaskiinteistoihin seka Vantaan toimitiloihin.
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- .
verosaamiset ja -velat

Lyhytaikainen 1067 1135

Pitkaaikainen 1-5 vuoden 2129 2845 Laskennallisen verosaamiset ja -velat, netto
kuluessa eraantyva

Pitkaaikainen yli 5
woden kuluessa ECHNETCUNN < | 2020 | 2019

S Laskennallinen
- ; 2 055 2 156
Yhteensa 4 474 5 810 verosaaminen
Laskennallinen
verovelka -01 et
**vuok i lka sisalt ini Ikoi- i
VleO .rasoplmUS\./e a S.|.58 Yy -f:nUI IN velkol La:tkennalhnen vero, 1154 932
hin, jotka on eritelty liitteessa 19. L
Ylla mainittujen lisaksi konsernilla on muita Laskennallisiin veroihin 2019
lyhytaikaisia ja vahaarvoisia vuokrasopimuk- kirjatut muutokset, t€
sia, joita ei ole aktivoitu taseelle ja naiden Laskennallinen
maara ei ole olennainen. Kaikkien vuokra- \{e{osaammen, netto ok Sk
sopimusten osalta on vuoden 2020 aikana .
. Tuloslaskelmaan kirjattu >
maksettu 1 913 tuhatta euroa vuokria (vuonna muutos 222 338
2019 vastaava luku 1 924 teur). .
Laajaan tuloslaskelmaan 0 0
kirjattu muutos
Laskennallinen vero,
netto 31.12. DEes kL

<>

v-Enerain®y r

@ﬁrol [ | d.
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Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos tilikauden aikana ennen netottamista

2020

Kirjattu
laajaan

tulos-

2019

Kirjattu
laajaan
tulos-

Laskennalliset
verosaamiset

Liiketoimintojen

laskelmaan

Laskennalliset
verosaamiset

Liiketoimintojen

laskelmaan

hankinnat 267 -37 230 hankinnat 304 -37 267
Varaukset 167 -19 148 Varaukset 219 -52 167
Vahvistetut tappiot 393 -393 0 Vahvistetut tappiot 0 393 393
Tuloutuksen Tuloutuksen
ajoituserot 1013 646 1659 ajoituserot 1474 -461 1013
Etuyhteyskorot 289 -289 0 Etuyhteyskorot 36 253 289
Muut erat 27 -9 18 Muut erat 41 -14 27
Yhteensa 2 156 -101 2 055 Yhteensa 2 074 82 2 156
Laskennalliset Laskennalliset
verovelat verovelat
Liiketoimintojen Liiketoimintojen
hankinnat 1004 -311 693 hankinnat 1277 -273 1004
Vaihto-omaisuus 220 -12 208 Vaihto-omaisuus 203 17 220
Yhteensa 1224 -323 901 Yhteensa 1480 -256 1224

Korkovahennysrajoitusten vuoksi vahentamatta jaaneista korkokuluista

on kirjattu laskennallinen verosaaminen tayteen maaraan, silla vero-

hyodyn saaminen verotettavan tulon perusteella on todennakoista.
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13. Vaihto-omaisuus

Aineet ja tarvikkeet 3581 3 367
Keskeneraiset tyot 20 554 18 587
Kayttooikeus-

omaisuuserat vaihto- 1469 2 086
omaisuus, tontit

Maa-alueet 2784 3628
Vaihto- 17884 16 824
omaisuusosakkeet

Muu vaihto-omaisuus 1 366 175
Vaihto-omaisuus 47638 44 667

yhteensa

14. Myyntisaamiset ja muut

saamiset

e o o

Myyntisaamiset 4 900 7 576
Tilikauden verotettavaan

tuloon perustuvat 187 302
verosaamiset

Muut saamiset 1023 606
Siirtosaamiset 1 007 954
Yhteensa 7 117 9438

Myyntisaamisten

Eraantymattomat 2 979 3905
Eraantyneet
Alle 30 pv 1198 2 035
30-60 pv 345 351
61-90 pv 71 99
yli 90 pv 307 1186
Yhteensa 4 900 7 576

Myyntisaamisiin sovelletaan odotettujen

luottotappioiden yksinkertaistettua menet-

telya, jolloin odotetut luottotappiot kirjataan

historiatietoon perustuen oikaisten tulevai-

suuden nakymilla. Odotettujen luottotappioi-
den maara tilinpaatoshetkella 31.12.2020 oli
0,03 miljoonaa euroa (0,3 miljoonaa euroa
31.12.2019). Luottoriskia on kuvattu liitetie-

dossa 22.

15. Rahavarat

Kateinen raha ja
pankkitilit 18y Ch

Yhteensa 19 877 6 498

Rahavarojen tasearvo ja kaypa arvo ovat yhta
suuret.

16. Omaa paaomaa koskevat
liitetiedot

Osakkeiden luku-
maara (kpl) 1.1 18 032 210 18 032 210

Osakkeiden luku-

maara (kpl) 31.12. 18 032 210 18 032 210

Osakepaaoma

(t€) 1.1. 65 003 65 003
Osakepaaoma
(t€) 31.12. 65003 65 003

Yhtion osakepaaoma oli tilikauden lopussa
65.002.500,00 euroa. Yhtidlla oli tilikauden
lopussa 18.032.210 osaketta. Yhtiolla on yksi
osakelaji ja kaikilla osakkeilla on samanlainen
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oikeus osinkoon ja yhtion varoihin. Yhtion
osakkeiden luovutusta rajoittaa yhtiojarjestyk-
sen lunastuslauseke.

Yhtiokokous, joka pidettiin 7.6.2018, valtuutti
hallituksen paattamaan osakeannista. Osakean-
tivaltuutuksen nojalla yhtion hallitus valtuu-
tettiin laskemaan liikkeelle enintaan 400.000
kappaletta yhtion uusia osakkeita. Valtuutettiin
hallitus paattamaan kaikista osakeannin ehdois-
ta. Valtuutus on edelleen voimassa.

17. Varaukset

Varaukset 1.1. 1930 1965
Lisaykset 1876 1109
Vahennykset -1 619 -1144
Varaukset 31.12. 2187 1930

Konsernin varaukset ovat paaosin takuuva-
rauksia, jotka perustuvat arvioituihin valmistu-
neiden rakennusurakoiden jalkityokustannuk-
siin. Takuuvaraukset perustuvat aikaisempien
vuosien kokemukseen. Varaukset on kirjattu
kuluksi siihen eraan, johon niiden oletetaan
toteutuvan.

18. Rahoitusvelat

Lainat 14 244

Pitkaaikaiset

rahoitusvelat, t€

rahoituslaitoksilta 16 711
Yhteensa 14 244 16 711
Lyhytaikaiset

rahoitusvelat, t€

Lainat

rahoituslaitoksilta 5554 6103
Kiinteistoyhtididen

yhtiolainaosuudet 2 e L7 O
Yhteensa 25 511 23 169
Rahoitusvelat 39 755 39 880

yhteensa

Taulukko sisaltaa muut paitsi liitteen 19 mukai-
set ostovelat ja muut velat.

Rahoitusvelat ovat paaosin vaihtuvakorkoisia,
markkinaehtoisia lainoja, joiden kirjanpitoarvo
vastaa niiden kaypaa arvoa.

19. Ostovelat ja muut velat

Pitkaaikaiset, t€ m 2019

Johdannais-
sopimuksiin 0 13
perustuvat velat
Vuokrasopimusvelat 3407 4 675
Yhteensa 3 407 4 688
Lynyaset | 2020 | 2019
Ostovelat 5781 6 731
Muut velat
Vuokrasopimusvelat 1067 1135
Muut velat 3982 427
Ennakkomaksut
Verovelat
Tuloverovelat 2180 0
Siirtovelat
Muut siirtovelat 1772 2124
Yhteensa 33 806 30 194
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20. Johdannaissopimusten
nimellisarvot ja kayvat arvot

Nimellisarvot

Korkojohdannaiset, ei
suojauslaskennassa

Korkoswapit 0 7 600
Korkojohdannaiset yhteensa (0} 7 600

Kayvat arvot

Negatiivinen
kdypa arvo

Negatiivinen

Nettoarvo Kéypé arvo

Korkojohdannaiset

Nettoarvo

Suojauslaskennassa 0 0 0 0
Ei suojauslaskennassa 0 0 13 -13
Yhteensa o o 13 -13

Korkojohdannaisten tarkoituksena on suojautua
rahoitusvelkojen korkoriskilta. Johdannaiset
eraantyivat vuonna 2020. Korkojohdannaiset
arvostetaan kaypaan arvoon kayttamalla mark-
kinoilla noteerattuja hintoja, ja ne luokitellaan
tasolle 2 kayvan arvon hierarkiassa.

21. Rahoitusvarojen ja
-velkojen luokittelu

Rahoitusvarat ja -velat on arvostettu laadinta-
periaatteissa kuvatulla tavalla. Tama tarkoittaa
sita, etta rahoitusvarat ja -velat on arvostettu
jaksotettuun hankintamenoon ja johdannai-
set on arvostettu kaypaan arvoon. IFRS 9
kayttoonoton myota aiemmin lainoihin ja
saamisiin luokitellut rahoitusvarat luokiteltiin
jaksotettuun hankintamenoon ja naiden arvos-

taminen sailyi ennallaan.

22. Rahoitusriskien hallinta

Konsernin rahoitusriskien hallinnan tavoit-
teena on pienentaa sita epavarmuutta, jota
rahoitusmarkkinoiden muutokset aiheuttavat
konsernin taloudelliseen tulokseen.

Yhtion paaasialliset paaomanlahteet ovat
normaali lilketoiminnan tulorahoitus ja hanke-
kohtainen lainarahoitus. Konsernin kaytossa on
rahoituslimiitteja. Tilikauden 2020 paattyessa
konsernilla oli kassavaroja 19 877 tuhatta euroa
(vuoden 2019 paattyessa 6 498 tuhatta euroa).
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Valuuttariski

Suurin osa myynti- ja ostotapahtumista on
euroissa. Konserni altistuu valuuttariskille
Ruotsin kruunuun liittyen johtuen Talli-liike-
toiminnasta Ruotsissa, ja lilketoiminnan laa-
jentuessa valuuttariski tulee kasvamaan.

Korkoriski

Konsernin riski markkinakorkojen muutok-
sista on vahainen ja rahoitusveloista ilman
kiinteistoyhtioiden yhtidlainaosuuksia on
vuoden 2020 lopussa 0% (vuoden 2019 lo-
pussa 39%) suojattu koronvaihtosopimuksilla
kiinteaksi koroksi. Alla olevassa taulukossa on
huomioitu korkosuojaus.

Herkkyysanalyysi

vaihtuva-korkoisten
lainojen osalta, t€

Muutosprosentti, % 1 3 1 3

Vaikutus verojen
jalkeiseen voittoon -159 -478 -123 -369

Luottoriski

Luottoriskia hallitaan mm. asiakkaiden luotto-
tietojen tarkistuksella, luottovakuutuksilla ja
myontamalla asiakkaille vain tavanomaisia
maksuehtoja. Kaytettavat maksuehdot vaihte-
levat liiketoiminta-alueittain.
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Maksuvalmiusriski

Maksuvalmiusriskia hallitaan riittavalla suunnittelulla ja valvonnalla.
Maksuvalmiuden turvaamiseksi konsernilla on kaytossa luottolimiitti
maaraltaan 10 miljoonaa euroa (10 miljoonaa euroa vuonna 2019) ja
tonttilimiitti maaraltaan 12 miljoonaa euroa (7 miljoonaa euroa vuonna
2019). Luottolimiitista oli kaytossa vuoden 2020 lopussa takauksiin
0,1 miljoonaa euroa (0,1 miljoonaa euroa vuonna 2019). Tonttilimiitis-
ta oli kaytossa vuoden 2020 lopussa 3,1 miljoonaa euroa (3,6 miljoo-
naa euroa vuonna 2019). Lisaksi yhtio on tilikauden aikana solminut
sopimuksen Norra Finans Oy:n kanssa 20 miljoonan euron limiitista
Talliosakkeiden rakentamisen aikaiseen rahoitukseen.

Velkojen alle 1 1-5 yli5
maturiteettianalyysi vuotta vuotta vuotta
2020 t€

Rahoitusvelat 39 756 25 511 14 245 0
Ostovelat ja muut velat 13478 13 478 0 0
maturxeelelz(t‘:j;::alyysi 31.12. alle 1 1-5 yli 5
2019 t€ 2019 vuotta vuotta vuotta
Rahoitusvelat 39 880 23 169 16 711
Ostovelat ja muut velat 10894 10 894 0 0

Vuokrasopimusvelkojen maturiteetit on esitetty liitetiedossa 11.
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Paaoman hallinta

Konsernin paaomanhallinnan pyrkimyksena on optimaalisella paaoma-
rakenteella tukea liiketoimintaa ja kasvattaa omistaja-arvoa tavoitteena
paras mahdollinen tuotto. Vakuudellisiin lainoihin sisaltyy kovenanttieh-
toja. Tilinpaatoshetkella voimassa olevat ehdot liittyvat muun muassa
konsernin kayttokatteeseen. Kovenanttien rikkoutuminen voi nostaa
rahoituksen kustannuksia tai johtaa lainojen irtisanomiseen. Tilikausien
aikana kovenantit eivat ole rikkoutuneet.

Korolliset velat 46 959 45 690
Rahavarat ja korolliset saamiset 19 877 6 498

27 082 39192
Oma paaoma yhteensa 94 356 86 303
Velkaantumisaste (gearing), % 49,8 52,9
Nettovelkaantumisaste (net gearing), % 28,7 45,4
Nettovelkaantumisaste ilman 76 25,6

kiinteistoyhtididen yhtidlainaosuuksia, %

Korollisiin velkoihin sisaltyvat rahalaitoslainat, kiinteistoyhtididen yhtiolai-
naosuudet, osakaslainat ja vuokrasopimusvelat. Johdannaisvelkoja ei ole
sisallytetty korollisiin velkoihin (2020: 0,0 ja 2019: 0,01 miljoonaa euroa).

Laskentakaavat:
VELKAANTUMISASTE (%)

Korolliset velat

x 100

Oma paaoma

NETTOVELKAANTUMISASTE (%)

Korolliset velat - rahat ja korolliset saamiset

x 100

Oma paaoma

Rahavarat

Lyhytaikaiset

Pitkaaikaiset

lainat lainat

Nettovelat

31.12.2018 3679 40 840 25 216 62 377
Rahavirrat 2 819 -15 744 -2 492 -21 055
Vuokrasopimusvelat 0 -792 -1 338 -2 130
Muut muutokset, 0 0 0 0
joihin ei liity maksua

Nettovelat

31.12.2019 6 498 24 304 21 386 39 192
Rahavirrat 13 379 5071 -2 467 -10 775
Vuokrasopimusvelat 0 -68 -1 267 -1 335
Muut m.Ul.J.tokset, 0 0 0 0
joihin ei liity maksua

Nettovelat

31.12.2020 19 877 29 307 17 652 27 082

Vuokrasopimusvelkojen maarat on esitetty nettoperiaatteella. Vuoden

2020 aikana rahavirtamaarainen velan pieneminen oli 1 120 tuhatta
euroa (1 085 tuhatta euroa vuonna 2019).
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23. Vastuut ja vakuudet

Velat, joiden
vakuudeksi on

annettu omaisuutta,
t€

Rahalaitoslainat 19 798

22 814

Yhteensa 19 798

Vaiuuiotte | 2020 | 2015

22 814

Yrityskiinnitykset 254100 254100
Kiinteistokiinnitykset 3 347 4 387
Pantit 1 180
Omavelkaiset

takaukset 5216 10 453
Yhteensa 262 664 269 120

Urakkatakaukset t€

Tyoaikaiset takaukset 20 53
Takuuaikaiset

takaukset 701 601
Maksutakaus 356 158
Yhteensa 1077 812

Rahalaitoslainojen vakuudeksi on pantattu ty-
taryhtioosakkeet ja annettu yrityskiinnityksia.
Urakkatakaukset liittyvat meneillaan oleviin
tai paattyneisiin rakentamisen hankkeisiin.
Konserni on antanut omavelkaisia takauksia
liittyen kiinteistoosakeyhtididen lainoihin.
Konsernilla on neuvoteltu 22 miljoonan euron

limiitti, joka jakaantuu luottolimiittiin 10 mil-
joonaa euroa ja Talliosakekohteiden tont-
tihankintojen limiittiin 12 miljoonaa euroa.
Tonttilimiitista oli vuoden 2020 paattyessa
kaytossa 3,1 miljoonaa euroa ja luottolimiitista
oli kaytossa takauksiin 0,1 miljoonaa euroa.

24. Tytaryritykset

[lman vaihto-omaisuudessa esitettavia kiinteistoosakeyhtioita.

.. Liiketoiminnan| Emoyhtion Konsernin

Emoyhtion omistamat
tytaryhtioiden osakkeet

Den Finland Oy Helsinki

Den Finland Oy omistamat

tytaryhtioiden osakkeet

Den Sweden AB 'Fl;ukhoilma,
uotsi

Rakentaminen

Rakentaminen

100 % 100 %

100 % 100 %

Tilikausien aikana konsernirakenteessa ei ole tapahtunut muutoksia.
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25. Lahipiiritapahtumat

Konsernin lahipiiriin kuuluvat konserniyhtididen lisaksi johdon avainhen-
kiloina emoyhtion hallituksen seka konsernin johtoryhman jasenet mu-
kaan lukien toimitusjohtaja. Lisaksi lahipiiriin kuuluu myos tahot, joilla
on huomattava vaikutusvalta emoyhtiossa.

Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Myynnit | Myynnit Ostot Ostot
2020 2019 2020 {0k k)
Avainhenkilot ja heidan

vaikutusvaltayritykset

Yhteensa 120 104 88 89

Saamiset | Saamiset Velat Velat
2020 2019 2020 2019

Avainhenkilot ja heidan

vaikutusvaltayritykset
Yhteisot™® 0 0 0
Yhteensa 0 o o

*Yhteisot, joilla on emoyhtidssd méaardysvalta tai huomattava vaikutusvalta.

Lahipiiriliiketoimet liittyvat myyntien osalta talojen ja tilojen myyntiin.
Ostojen osalta lahipiiriliiketoimet liittyvat paaasiassa tilojen vuokrauk-
seen. Lahipiiriliiketoimet on hinnoiteltu markkinaehtoisesti.

Johdon tyésuhde-etuudet

Johtoryhman tyosuhde-etuudet, t€ mm

Palkat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde- 1563 1 259
etuudet

Yhteensa 1563 1259
Patatspaion i€ | 2020 | 2019 |
Hallituksen jasenet 129 127
Yhteensa 129 127

Palkat sisaltavat johtoryhman jasenten palkat johtoryhmassaoloajalta.
Tilikausien aikana johtoryhman koostumus on vaihdellut viiden ja kah-
deksan jasenen valilla.
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26. Myytavana olevat
pitkaaikaiset omaisuuserat

DEN Group Oy paatti kesakuussa 2017 Koy
Peuhun kartanon asettamisesta myytavaksi.
Tasta alkaen tama omaisuusera luokiteltiin

myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin.

Vuonna 2019 myytavana olevat pitkaaikaiset
omaisuuserat on luokiteltu takaisin luon-

teensa mukaisiin eriin alennetulla arvolla.

27. Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

Tilinpaatoksen allekirjoitushetkella koronavi-
ruksen leviaminen ja vaikutukset ovat edel-
leen aktiivisia. Pandemian vaikutukset DEN
Groupin toimintaan ovat toistaiseksi olleet
rajallisia, mutta pitkittyessaan korona voi
vaikuttaa konsernin toimintaan esimerkiksi
sulkemalla tyomaita sairastumisien tai liikku-
misrajoitusten takia seka alentaa tuotteiden
kysyntaa mm. yleisen epavarmuuden, lisaan-
tyneen tyottomyyden ja rahoituksen saata-
vuuden heikkenemisen myota. Konsernin
johto pyrkii varautumaan kaikkiin tunnistetta-
vissa oleviin olennaisiin riskeihin seuraamalla
tilannetta aktiivisesti seka suunnittelemalla

vaihtoehtoisia toimenpiteita toiminnan ylla-
pitamiseksi. Liiketoiminnan luonteen vuoksi
konserni kykenee varsin nopeasti sopeutta-
maan kulurakennettaan ja kayttopaaomaan-
sa koronaviruksesta aiheutuviin kysynnan
voimakkaisiinkin muutoksiin.

Koronapandemiasta huolimatta kuluttajien
luottamusindikaattorin nousu tammikuus-

sa korkeimmalle yli kahteen vuoteen antaa
uskoa myos talo- ja tilamyynnin positiiviseen
kehitykseen.

Viimeisimman RTS-tutkimuksen mukaan
hirsirakentaminen on jo kolmatta vuotta
kasvussa. Vuonna 2020/21 jo hieman vyli vii-
dennes omakotitaloista rakennettiin hirresta.
Hirsi- ja puutalorakentamisen suosion odo-
tetaan jatkuvan uusiutumattomien kivitalojen
markkinaosuuden pienetessa edelleen.

Yhtion kasityksen mukaan yhtio kykenee
turvaamaan riittavat taloudelliset voimava-
rat ja rahoituksen toiminnan jatkuvuuden
varmistamiseksi.
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EMOYHTION TILINPAATOS

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Liikevaihto 1 474 556,41 867 143,11
Henkildstokulut

Palkat ja palkkiot -821 804,20 -402 004,52

Henkilostosivukulut

Elakekulut -83 365,13 -41 847,12

Muut henkilosivukulut -9 795,58 -1 559,32
Liiketoiminnan muut kulut -515 354,90 -395 717,60
Liikevoitto 44 236,60 26 014,55
Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot

Saman konsernin yrityksilta 0,00 806 169,46
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista 0,00 -29 117 000,00
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 0,00 -28 310 830,54
Voitto/tappio ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 44 236,60 -28 284 815,99
Tilinpaatossiirrot (konserniavustus) 0,00 -820 000,00
Tuloverot -8 847,32 -2 436,80
Tilikauden voitto (tappio) 35 389,28 -29 107 252,79
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Emoyhtion tase, FAS

VASTAAVAA

Pysyvat vastaavat
Sijoitukset

Osuudet saman konsernin
yrityksissa

71 897 018,15

71 897 018,15

VASTATTAVAA

Oma paaoma
Osakepaaoma

Sijoitetun vapaan oman
paaoman rahasto

Edellisten tilikausien voittovarat

Tilikauden voitto (tappio)

65 002 500,00
34 150 771,76

-27 657 230,55
35 389,28

65 002 500,00
34 150 771,76

1450 022,24
-29 107 252,79

Pysyvat vastaavat yhteensa 71 897 018,15 71 897 018,15
Vaihtuvat vastaavat

Pitkaaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset

Saamiset saman konsernin

it 92 829,04 188 053,93

Muut saamiset 623 426,56 406 026,23
Rahavarat 0,00 0,00
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 716 255,60 594 080,16

VASTAAVAA YHTEENSA

72 613 273,75

72 491 098,31

Oma paaoma yhteensa

Vieras padoma

Lyhytaikainen vieras paaoma

71 531 430,49

71 496 041,21

Ostovelat 5 143,23 1 936,88
Velat saman konsernin yrityksille 820 000,00 820 000,00
Muut velat 51 651,63 56 769,29
Siirtovelat 205 048,40 116 350,93
Lyhytaikainen vieras paaoma
yhteens 1081 843,26 995 057,10
Vieras paaoma yhteensa 1081 843,26 995 057,10

VASTATTAVAA YHTEENSA

72 613 273,75

72 491 098,31
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja

Maksetut korot ja maksut muista
lilketoiminnan rahoituskuluista

I

I

veroja 44 236,60 -28 284 815,99
Oikaisut
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Arvonalentumiset pysyvien
vastaavien sijoituksista UG | 28 AL beue
Pysyvien vastaavien myyntivoitot 0,00 0,00
Muut oikaisut, joihin ei liity 0.00 403.25
maksutapahtumaa ! !
Rahoitustuotot ja -kulut 0,00 -806 169,46
Liiketoiminnan rahavirta ennen
kdyttopaaoman muutosta 44 236,60 26 417,80
Kayttopaaoman muutokset
Lyhytaikaisten korottomien
liikesaamisten lisdys (-), vahennys -101 624,72 48 141,38
(+)
Lyhytaikaisten korottomien
velkojen lisdys (+), vahennys (-) 86 786,16 121 675,40
Liiketoiminnan rahavirta ennen 29 398,04 196 234,58

rahoituseria ja veroja

Saadut rahoitustuotot

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

verojen palautukset “29 SR =0 234,58
Liiketoiminnan nettorahavirta 0,00 0,00
Investointien rahavirta

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

Pitkaaikaisten lainasaamisten

takaisinmaksut 0,00 0,00
Pitkaaikaisten lainojen

takaisinmaksut 0,00 0,00
Pitkaaikaisten lainojen nostot 0,00 0,00
Omien osakkeiden hankkiminen 0,00 0,00
Maksullinen osakeanti 0,00 0,00
Rahoituksen nettorahavirta 0,00 0,00
Rahavarojen muutos 0,00 0,00
Rahavarat tilikauden alussa 0,00 0,00
Rahavarat tilikauden lopussa 0,00 0,00
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Emoyhtion tilinpaatoksen
laadintaperiaatteet

DEN Group Oy:n tilinpaatds on laadittu
PMA:n 4 luvun saannostda noudattaen.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet seka
-menetelmat

Yhtion pysyvien vastaavien sijoituksissa ole-
vat osuudet saman konsernin yrityksissa on
arvostettu hankintamenoonsa.

Rahoitusomaisuuteen merkityt myynti-,
laina- ja muut saamiset on arvostettu nimel-
lisarvoonsa tai sita alhaisempaan todenna-
kdiseen arvoonsa.

Ulkomaanrahan maaraiset erat

Ulkomaanrahanmaaraisia eria ei ole.

Tuloslaskelman liitetiedot

1 474 556,41 867 143,11
1474 556,41 867 143,11

Liikevaihto toimialoittain, €

Konsernin sisaiset palveluveloitukset

Yhteensa

Tilintarkastajalle maksetut palkkiot, €

Lakisaateinen tilintarkastus -91 604,40 -75 495,42
Muut palvelut 0,00 -26 069,35
Yhteensa -91 604,40 -101 564,77
Korkotuotot konserniyrityksilta 0,00 806 169,46
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien _

Siaifuksista 0,00 29 117 000,00
Yhteensa 0,00 -28 310 830,54
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Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Hankintameno 1.1. 101 014 018,15 80 828 775,39
Lisaykset 0,00 20 185 242,76
Hankintameno 31.12. 101 014 018,15 101 014 018,15
Kertyneet arvonalentumiset 1.1. -29 117 000,00 0,00
Arvonalentumiset 0,00 -29 117 000,00

Kertyneet arvonalentumiset 31.12. -29 117 000,00 -29 117 000,00

Kirjanpitoarvo 1.1. 71897 018,15 80 828 775,39
Kirjanpitoarvo 31.12. 71897 018,15 71 897 018,15
Lyhytaikaiset saamiset

konserniyrityksilta, € m 2019
Myyntisaamiset 92 829,04 188 053,93
Yhteensa 92 829,04 188 053,93
Lyhytaikaiset saamiset, € m 2019
Muut saamiset 623 426,56 406 026,23
Yhteensa 623 426,56 406 026,23

Muut saamiset ovat paaosin pantattuja rahavaroja.

()

i; l‘-‘ar
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Taseen vastattavia koskevat liitetiedot

Osakepaaoma 1.1. 65 002 500,00 65 002 500,00
Osakepaidoma 31.12. 65 002 500,00 65 002 500,00

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto 1.1.

Osakeanti 0,00 0,00

34 150 771,76 34 150 771,76

Sijoitetun vapaan oman paaoman

rahasto 31.12. 34 150 771,76

34 150 771,76

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 1 450 022,24 682 156,09
Edellisen tilikauden voitto -29 107 252,79 767 866,15
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. -27 657 230,55 1450 022,24
Tilikauden voitto / tappio 35 389,28 -29 107 252,79

71 531 430,49

34 150 771,76 34 150 771,76

Oma paaoma yhteensa 71 496 041,21

Laskelma jakokelpoisista

voittovaroista, €

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto

-27 657 230,55
35 389,28
6 528 930,49

1450 022,24
-29 107 252,79
6 493 541,21

Edellisten vuosien voittovarat

Tilikauden voitto/tappio

Yhteensa

Yhtion hallussa ei ole ollut omia osakkeita vuosina 2019 ja 2020.

Lyhytaikaiset velat
konserniyrityksille, €

Muut velat 820 000,00 820 000,00

Yhteensa 820 000,00 820 000,00

Siirtovelkoihin sisaltyvat mm
olennaiset erat, €

Palkkavelat 164 025,00 80 797,50

Lomapalkkavelat 27 478,00 25 646,73

Palkkojen sivukuluvelat 13 545,40 9 906,70

Yhteensa 205 048,40 116 350,93
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Vakuudet ja vastuusitoumukset

Pantatut tytaryhtioosakkeet, m 2019
€

Pantatut tytaryhticosakkeet 71897 018,15 71 897 018,15

Muiden konserniyhtioiden 2019
puolesta annetut vakuudet

Annetut takaukset ja muut
sitoumukset 5126 49777 0,00

Yrityskiinnitykset m 2019

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.

Liitetiedot henkilostosta ja toimielinten jasenista

Yhtion henkilokunta

keskimaarin tilikaudella

Toimihenkiloita 1 1

Yhteensa 1 1

Hallituksen jasenten palkat ja palkkiot on eritelty konsernitilin-
paatoksen liitetietojen kohdassa 25.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen
allekirjoitukset

Helsingissa 25.3.2021

Saku Sipola Antti Karppinen Heikki Lahtinen Kari Neilimo
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jasen Hallituksen jasen Hallituksen jasen
llkka Kurkela Pia Kall Anu Tuomola Pasi Tolppanen
Hallituksen jasen Hallituksen jasen Hallituksen jasen Toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus.
Helsingissa 25.3.2021

Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteisd

Eero Lumme
KHT
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