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TOIMITUSJOHTAJALTA

"Menestyimme haastavassa

ymparistossa”

"Vuosi 2020 oli Hartelan kannalta menestyksellinen, huolimatta
kevaan suuresta epavarmuudesta, mika liittyi koronan vaikutuksiin.
Koronan seurauksena joidenkin projektien aloittaminen viivastyi,
mika nakyi liikevaihdon laskuna. Kokonaisuutena koronan vaikutuk-
set tulokseen ja kassavirtaan jaivat kuitenkin kohtuullisen pieniksi.
Vahvan tuloksen takana oli osaava ja motivoitunut henkilostd, hyva
hankeportfolio sekd asuntojen hyva kysynta niin kuluttajien kuin
sijoittajien taholta. Erityisesti on ilahduttanut tydmaiden positiivi-
nen katekehitys, miké kuvastaa tydmaidemme hyvaa hallintaa. Tap-
piotdistd paastiin eroon Lahipalvelukeskus Hertsin valmistumisen
my&td, siind valmistumisvaiheen ryntdyskulut olivat merkittavat.
Konsernin velkarakenteen muutoksessa olemme saavuttaneet
tavoitteen, jossa rahoitus kohdistuu kdynnissa oleviin projekteihin
ja vanhat taselainat saatiin vuodenvaihteessa ldhes taysin lyhen-
nettyd. Hartela keskittyy likketoiminnassaan asuntojen tuottami-
seen kuluttajille seka sijoittajille, pitkdad arvoketjua hyddyntavaan
kumppanuusrakentamiseen seké perinteiseen urakointiin.

Vuosi oli kaikille meille hyvin poikkeuksellinen ja on vaatinut kaikilla
tyopaikoilla sopeutumista uvusiin tydtapoihin seka kaytantoihin.
Hartelassa siirryimme tydmaita lukuun ottamatta ldhes taysin
etdtyohon. Tydmaat ovatkin olleet erityisessa paineessa. Olemme
pyrkineet sitd parhaamme mukaan helpottamaan —'kuitenkin niin,
ettd viranomaisten ja itsemme asettamista koronarajoituksista on
pidetty tiukasti kiinni.

Tapaturmataajuus miljoonaa tyotuntia kohden parani edellisvuo-
desta, mutta jdimme asettamastamme tavoitteesta. Tyoturvariski-
en havainnointia mittaava TR-indeksi oli kuitenkin erittdin hyva, ja
Hartelassa onnistuttiin véhentdmaan vakavien tapaturmien maaraa.
Jatkamme maaratietoista tyotd tyoturvallisuuden parantamiseksi.
Hartelan asiakastyytyvaisyys on hyvalla tasolla kuluttajille myydyis-
sa asuntokohteissa. Asiakastyytyvaisyyttd mitataan suositteluha-
lukkuudella eli niin sanotulla NPS-luvulla, joka vuonna 2020 oli 42,9.
Vuotta aiemmin luku oli 37,9.

Toteutimme loka-marraskuussa mainetutkimuksen, jonka perus-
teella Hartelan maine on pysynyt hyvalla tasolla. 84 prosenttia

asuntoasiakkaista ja yhteistydkumppaneista vastasi pitdvansa Harte-
laa luotettavana kumppanina.

Hartela on paattanyt strategiset painopisteet tuleville vuosille. Liike-
toiminnassa tulemme keskittyméaan Hartela-koteihin ja kumppanuus-
rakentamiseen. Hartela-kodit kasittda RS-kohteita kuluttajille seka
my®&s sijoittajille ja yleishyodyllisille yhteisdille toteutettavia asun-
tohankkeita. Kumppanuusrakentamisessa laajennamme rooliamme
urakoinnissa hankekehitykseen, jolloin olemme tukemassa asiakasta
jo projektin alkuvaiheessa, halutun lopputuloksen saavuttamiseksi.
Strategiaamme kuuluu my&s tuottavuuden parantamisen sekd kes-
tavan kehityksen ohjelmat, jotka antavat tukea sekd Hartela-kodeille
ettd kumppanuusrakentamiselle.

Meilld on selked strateginen suunta, hyva maantieteellinen asemointj,
monipuolinen tilauskanta seka asiakkaiden luottamus. Tasta on hyva
jatkaa!l"

Juha Korkiamaki

Toimitusjohtaja, Hartela-yhtiot Oy



Vastuullisuus

Vuenna2020cHartela ryhtyi laskemaan hiilijalanjaljen kaikista
RS-kohteistaan. Havainnekuvassa on Asunto Oy Espoon
puro, jonka hiilijalanjalki.on12,74 kg €O2e/m2/a.
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YMPARISTOVASTUU

Luomme ratkaisuja kestavaan

rakentamiseen

Haluamme Hartelassa olla entistakin vahvemmin ratkaisemassa
ympadristohaasteita. Vuonna 2020 nostimme kestavan kehityksen
strategiseksi ohjelmaksi, osaksi vutta strategiaamme. Ohjelma pitada
sisélldan lukuisia kaytannon toimenpiteita ja kehityshankkeita kuten
rakennettavien kohteiden hiilijalanjéljen laskemisen, tulevaisuuden
energiajarjestelmien kartoittamisen ja henkiloston perehdyttdmisen
Hartelan ympaéristvastuuseen. Haluamme oppia ja toteuttaa ympa-

riston kannalta kestavaa rakentamista.

Tata tyota varten olemme perustaneet KEKE-ryhman, jossa on
mukana niin ymparistotekniikan, talotekniikan, juridiikan kuin vies-
tinnan ammattilaisia. Ryhma muun muassa etsii kestavan kehityksen
mukaisia ratkaisuja, vie niitd kdytantoon, seuraa ympadristolakien
laadintaa ja viestii aihepiirista seké sisdisesti etta ulospain.

Laskemme hiilijalanjaljen ja arvioimme tontteja

Laskemme jokaisesta omaperusteisesta rakennuskohteestamme
hiilijalanjaljen. Nain luomme itsellemme lis33 ymmarrysta tuottei-
demme ilmastovaikutuksista ja pystymme ohjaamaan tuotantoam-
me suuntaan, joka kuormittaa véhemman ymparistoa. Hiilijalan-
jalkilaskelmat kertovat kohteiden hiilijalanjaljen koko rakennuksen

elinkaaren ajalta.

Jatkossa huomioimme kestavan kehityksen myos tonttien hankinnas-
sa. Olemme kehittaneet tydkalun, jolla arvioimme tonttien ymparisto-
vaikutuksia esimerkiksi likenneyhteyksien, tontinkdyton ja mahdollis-

ten energiaratkaisujen perusteella.

Luomme lisdarvoa liiketoiminnalle

Samalla kun pyrimme toimimaan ympariston kannalta vastuullisesti,
haluamme luoda ekologisilla ratkaisuilla uutta liketoimintaa ja lisdar-
voa nykyiselle liiketoiminnalle. Vastaamme asiakkaiden vaatimuksiin

yha ekologisemmasta rakentamisesta.

Nostamme kuluttajille suunnattujen asuntojen markkinoinnissa esiin
kohteen ekologiset ratkaisut, niin sanotut vihreat valinnat. Kannus-
tamme asiakkaita toimimaan kestavalla tavalla myos, kun he elavat
arkeaan, uudessa kodissaan.

Tavoitteemme on, ettd Hartela tunnetaan kestavan kehityksen

edistdjana, osana laajempaa vastuullisuustydtamme.

Pidamme
vakautta vyl

2

Hartelan oma padoma ja hyva vakavaraisuus luovat edellytykset
terveelle liiketoiminnalle myos taloudellisen suhdanteen heiken-
tyessd. Yhtiomme omavaraisuus on perinteisesti ollut korkea,

ollen 45,7 prosenttia vuonna 2020.

Hartela on vuonna 1942 perustettu perheyhtid, jonka omistus on

jo kolmannessa sukupolvessa. Haluamme pitda elinvoimastamme
huolta pitkdjanteisesti, kehittamalla kannattavuuttamme ja kilpai-
lukykyamme. Projekteihin liittyvalla riskienhallinnalla pidamme ylla
taloudellista vakautta ja parannamme mahdollisuuksiamme arvioida

kannattavuuden kehitysta.

Yrityksemme tarkoituksena on jakaa osinkoa omistajilleen seka
huolehtia pitkdjanteisesti velvoitteistamme niin henkilostolle,
alivrakoitsijoille kuin myos muille sidosryhmille. Hyvin johdettu
talous luo meille mahdollisuudet kehittda entistd ymparistoystaval-

lisempid tuotteita asiakkaillemme.

i

Taloudellinen

KESTAVA KEHITYS




SOSIAALINEN VASTUU

Tyostaan innostunut henki
na

haastavinakin hetk

Vuosi 2020 oli koronan vuoksi henkilostolle poikkeuksellinen. Tyot
siirtyivat monien osalta kotiymparistoon, ja tyomailla tuli sopeutua
rajoitustoimiin. Muutosten myoté oli vaarana, ettd tyokykyongelmat
lisdantyvat.

Reagoimme tadhan haasteeseen nopeasti: Jarjestimme esimerkiksi
henkilostolle webinaareja etatyon tekemisen ja tydstad palautumi-
sen teemoista sekd loimme esimiehille valmiuksia johtaa toimintaa
uudessa tilanteessa. Valmennuksissa tarjosimme oppia itsensa
johtamisesta seka tukea esimiestyohon poikkeustilanteessa.

Haluamme, ett3 hartelalainen voi hyvin

Kun tyonteko siirtyy normaalin tydympariston ulkopuolelle, etdalle
muista, myos haasteiden havaitseminen vaikeutuu. Vuonna 2020
jatkoimme etdna varhaisen valittdmisen valmennuksia, jotka ovat
osa tydyhteisokulttuurimme rakentamista. Haluamme, etta jokainen
hartelalainen uskaltaa puuttua havaitsemiinsa ongelmiin, on kyse
sitten omasta tai tyokaverin hyvinvoinnista, tyoturvallisuudesta tai
liiketoimintaan liittyvista haasteista.

Otimme kayttédon myos matalan kynnyksen mielen hyvinvointipal-
velut. Auntie-palvelu tarjoaa henkilokohtaista ammattiapua niin
stressiin, ylisuorittamiseen kuin kadonneen motivaation [6ytami-
seen. Apua saa myos tyon ulkopuolisiin eldméanhaasteisiin. Tuemme
henkiloston jaksamista myos etéliikuntatunnein ja Break Pro -taukolii-
kuntasovelluksella.

Menneena vuonna panostimme vahvasti sisdiseen viestintaan
sahkdisissa kanavissa. Teamsista tuli tarked tydkalu paitsi kokouksiin
my&s koko henkilékunnalle suunnattuihin infotilaisuuksiin. Tuotimme

OstO jaksaa

runsaasti sisdltoa intraan, ja sisdisessd some-kanavassamme keskus-
telu oli avointa ja aktiivista. Yhtena sisdisen viestinnan haasteena on
ollut se, miten tavoitamme rakennustyontekijat, joilla ei ole paasya
s&hkoisiin kanaviimme. Tahan tarpeeseen hankimme vuonna 2019
tyomaille infondytot, jotka ovat vuonna 2020 olleet tarked kanava
myos koronapandemiaan liittyvassé viestinndssa.

Motivaatio ja sitoutuminen erinomaisella tasolla

Miten me henkiloston mielestd onnistuimme haastavana vuonna
20207 Tasta saa viitteitd henkilostotutkimuksesta, jonka toteutimme
loka-marraskuussa.

Tutkimukseen vastasi 79,6 prosenttia henkilostosta, yhteensa

391 hartelalaista. Kokonaistuloksemme 71,4 oli selvasti Suomen
yleisnormin ylapuolella (67,9). Erityisen hyvaa palautetta saimme
esimiestyosta ja johtamisesta, henkiloston tasapuolisesta ja reilusta
kohtelusta, kannustavasta tyoyhteisosta sekd edellytyksista tyo-
hyvinvointiin. Tutkimuksen mukaan henkildsté on motivoitunutta,
sitoutunutta ja haluaa suositella Hartelaa tyonantajana. Parantami-
sen varaa meilld on siind, miten henkilostd paasee osallistumaan
toiminnan kehittdmiseen.

Tutkimuksen kautta henkilostd antoi meille ilahduttavan kiitoksen:
saimme Suomen Innostavimmat Tyopaikat -tunnustuksen!

SUOMEN
INNOSTAVIMMAT
TYGPAIKAT
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Lahde: Henkilostotutkimus,
Eezy Spirit 10-11/2020



KEHITYSTYO

Jarjestelmauudistukset parantavat
laatua ja tehokkuutta

Vuonna 2020 keskityimme kehitystyossa yhdenmukaistamaan
toimintaa koko konsernin tasolla sekd luomaan entistd paremmat
edellytykset tiedolla johtamiseen. Uusimme toimintajarjestelman
ja taloudenhallintajarjestelman sekd otimme kayttoon tietovaras-
ton. Lisdksi loimme kehitystyohon hallinnointi- ja seurantamallit,
joilla pyrimme eheyttdmaian ja tehostamaan eri tahoilla tapahtuvaa
kehitystyota.

Toimintajarjestelma auttaa hahmottamaan kokonaisuuden

Hartelan toimintajarjestelma on pohja yhtenéiselle ja lapindkyvalle
toiminnalle koko konsernissa, eikd sen roolia voi siksi lilkaa korostaa.
Yhdenmukaiset toimintamallit mahdollistavat tehokkaan ja
turvallisen toiminnan sekd luotettavan tiedonkulun jokapéaivaisessa
tyossamme - niin rakennusprojekteissa kuin myos Hartelan
siséisissé prosesseissa. Yhteinen toimintajarjestelma auttaa

meitd varmistamaan, ettd lopputuotteemme ovat laadukkaita ja
ettd pystymme tarjoamaan turvallisen tyoskentely-ympériston
henkilostollemme ja sidosryhmillemme.

Vuoden 2020 aikana vudistimme toimintajarjestelmas kuvaamal-

la toimintaamme kokonaisuuksina liiketoimintaprosessien avulla.
Taman kehitystyon kautta pyrimme parantamaan henkildston
ymmarrysta toiminnan kokonaisuudesta seka tarjoamaan heille
paremmat mahdollisuudet vaikuttaa oman toimintansa lisaksi myos
kokonaisuuden hallintaan. Kun ihmiset hahmottavat paremmin koko-
naisuuden, he sitoutuvat vahvemmin yhteiseen tekemiseen, tyosta
tulee sujuvampaa, ennusteiden tekeminen on luotettavampaa ja
lopputuotteen laatu paranee.

Uudistus tukee tiedolla johtamista

Toimintajarjestelman uudistaminen edesauttaa myos tiedolla joh-
tamista Hartelassa. Olemme maaritelleet konsernitasolla yhtenaiset

tavat siihen, mista ja millaista dataa tuotamme eri prosesseissa ja
miten seuraamme toimintaa. Yhtendistdmme ja automatisoimme
raportointia, minkd seurauksena voimme olla varmoja datan laadusta
ja analysointi on entistd nopeampaa ja tarkempaa.

Toimintajarjestelman muutos tukee niin ylimman johdon paatdksen-
tekoa kuin paivittdista johtamista projektitasolla.

Uusi talousjarjestelma tehostaa prosesseja

Jo paattyneessa Talouden pelisddnnot -hankkeessa selkeytimme
talouden rakenteita, mika tehostaa talousprosesseja ja auttaa meita
seuraamaan paremmin konsernin kannattavuutta.

Tama tyo loi pohjan vuonna 2020 kdynnistetylle talouden ERP-
hankkeelle, joka pitaa sisalldaan talouden jarjestelmavaihdoksen.
Hankkeen tavoitteena on tuottaa liiketoiminnalle reaaliaikaista ja
lisdarvoa luovaa taloustietoa. ERP-hankkeessa me myos parannamme
talousprosesseja edelleen viimeisimman teknologian avulla.

Uuden taloudenhallintajarjestelman myota Hartelaan tulee yhden-
mukainen toimintamalli niin perustietojen, projektien talouden
hallinnan, raportoinnin kuin muunkin informaation osalta. Lisaksi
toimintaan saadaan tehokkuutta, kun monet manuaaliset toimenpi-
teet automatisoituvat. ERP-hankkeella luomme yhtendiset talouden-
hallinnan pelisdannot niin projekti-, yhtio- kuin konsernitasolla.






HARTELA ETELA-SUOMI OY
Kohde Luovutuspaiva Asunnot (kpl) Bruttonelit Asiakas

Paakaupunkiseutu

AS OY KANTTIINI 27/08/2020 40 3617 RS-kohde
AS OY POUKAMA 27/11/2020 70 5971 LahiTapiola
AS OY SOMPASAAREN PELAGIA 30/06/2020 62 6 052 RS-kohde
AS OY KRUUNUVUORENRANNAN PILKE ~ 15/12/2020 58 4 828 RS-kohde
AS OY SOMPASAAREN KALJAASI 30/08/2020 39 3321 Asuntosaatio
AS OY JATKASAAREN POLLARI 24/09/2020 106 8 313 RS-kohde
AS OY KARIBIANKUJA 4 28/08/2020 7h 5092 Kojamo
SOMPASAARI AH-PIHA 10/10/2020 1660 Kalasataman Palveluyhtio
AS OY KANTTIINIRAITTI PAINITTY Rakenteilla 32 3568 RS-kohde
AS OY TUULENSUOJA Rakenteilla 95 6 891 Fennia
AS OY ESPOON KAARNA Rakenteilla 65 591 lcecapital
AS OY PAINIITYNPUISTO Rakenteilla 34 3485 RS-kohde
AS OY JATKASAAREN POTKURI Rakenteilla 79 6 607 RS-kohde
AS OY KRUUNUVUORENRANNAN VALKE — Rakenteilla 66 5535 RS-kohde
AS OY MYYRMAEN TERRA LAMELLI 1 Rakenteilla 85 6270 RS-kohde
NITTYKUMMUNTIE 12 A EA Rakenteilla 69 5349 Espoon Asunnot
NITTYKUMMUNTIE 12 B KOJAMO Rakenteilla 70 4 988 Kojamo
NIITTYKUMMUNTIE 12 E KOJAMO Rakenteilla 24 1734 Kojamo
KRUUNUVUORENRANNAN AH-PIHA Rakenteilla 1970 Kruunuvuorenrannan Palveluyhtio
MYYRIN PARKKI VAIHE 1 Rakenteilla 1050 RS-kohde
TYL-HERTSI 28/03/2020 56 721 Fennia, Ylen eldkesaatio,
Aktia, EQ Hoivakiinteistot Myyrmaen keskustakortteli, Vantaa
SPR VERIPALVELU Rakenteilla 9000 Balder AB
Muut alueet Rakennamme Vantaan Myyrmakeen uutta keskustakorttelia.
WOLTER 11 24,/09/2020 45 9899 TA-Yhtymi Oy Kauppakeskus Myyrmannin viereen nousee neljan asuinkerrostalon
CARHUKUIA 2 MANTSALA 30/06/2020 0 — ilo Invest Oy kokonaisuus, johon tu\ee“yhteemsé noin 300 asunt'oa. Ensimméisenﬁ
Hartelan Keskustakortteliin rakennetaan 8-kerroksinen As Oy Myyrin
K-SUPERMARKET HYPPYRI 06/11/2020 2387 Kesko Oyj Terra, jonka rakennustyot aloitettiin joulukuussa 2020. Terraan tulee
HARJULAN MOREENI 30/11/2020 50 3504 Kiinteistd Oy Harjulakoti 85 asuntoa, yksidisté perheasuntoihin. Autopaikat sijaitsevat piha-
SOE BUSPRODUCTION LAAJENNUS 29/05/2020 751 Kiinteistd Oy Eagle Lahti kannen alla, yhteiskdyttoisessa pysskaintilaitoksessa,
HARJULAN LAHDE Rakenteilla S4 3863 Kiinteistd Oy Harjulakoti
VALSKARINKATU 25 Rakenteilla 69 5901 Jarvenpaan Mestariasunnot Oy
HARJUTIE 15 Rakenteilla 37 3M7 Jarvenpaan Mestariasunnot Oy
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HARTELA LANSI-SUOMI OY

Kohde Luovutuspaiva Asunnot (kpl) Bruttonelidt Asiakas
Turku
TVT / AROLAN PUNARINTA 14/08/2020 42 3242 TVT ASUNNOT OY
HARTMANINTIE TJA 3 30/08/2020 34 3 551 TA-Asumisoikeus Oy
RAADELMAN RATSUKKO 31/03/2020 873 Kiinteistd Oy Raadelman Ratsukko
AS OY TORPPARINKAARI 2-4 NAANTALI - 01/05/2020 28 2 902 TA-Asumisoikeus Oy
TANUOLEMONTIE LIETO 30/11/2020 35 2 48] TA-Asumisoikeus Oy
TATORAVUORENKATU 1 Rakenteilla 17 1650 TA-Asumisoikeus Oy
SKANSSITONTTI 7 Rakenteilla 92 7 460 TVT ASUNNOT OY
TVT LAAKSOLANKULMA Rakenteilla 76 5766 TVTASUNNOT OY
TA POREKATU 4 Rakenteilla 23 1877 TA-Asumisoikeus Oy
AS OY RUUSTINNANMAKI RAISIO Rakenteilla 35 2 997 Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
AS OY ROVASTINLINNA RAISIO Rakenteilla 37 2 802 RS-kohde
HERRASNITTY KAARINA TA Rakenteilla 30 2 554 TA-Asumisoikeus Oy
LUKSIA, TOIVOLANKADUN KAMPUS Rakenteilla 6 800 Luksia, Lansi-Uudenmaan
koulutuskuntayhtyma
SAHAPIHA 4, LOHJA Rakenteilla 2 930 Lohjan Vuokra-asunnot Oy
ELISEVAARAN YHTEISKOULU Rakenteilla 6160 POytyan kunta
Rauma
AS OY EURAJOEN TAHT! 31/03/2020 25 1792 RS-kohde
SYK ROKL Paivakoti Pikku Norssi 30/05/2020 1486 Suomen Yliopistokiinteistot Oy
MYLLYKUJAN SENIORIKOTI HUITTINEN 14/09/2020 1842 Artun Palveluasunnot Oy
SYK Normaalikoulu sisdilmasaneeraus 31/12/2020 3757 Suomen yliopistokiinteistot Oy
T3-SAIRAALA Rakenteilla 58 671 Varsinais-Suomen sairaanhoitopiiri Kaupin alue, Tampere
AS OY RAUMAN LOISTO Rakenteilla 59 5033 RS-kohde
POSIVA LTV Rakenteilla 32 000 Posiva Toteutamme Kaupin alueella laajaa yhteistydhanketta, jossa
JAMUARVEN KOULU Rakenteilla 3400 Jamijarven kunta rake.mna.r.w.wme nelja \<ohd.etta Tampereen \<aupun.gm vuo\irafén.ti\\.e.
Ensimmainen kohde - Finnpark Oy:n 421 autopaikan pysakointilaitos
Tampere - valmistui joulukuussa 2020. Vuonna 2021 Kaupissa on rakenteilla
TAMPERE KAUPPI P-TALO 31/12/2020 1416 Finnpark Oy kolme kohdetta: Tampereen opiskelija-asuntosaatio sr:lle rakennet-
AS OY TAMPEREEN VUOREKSEN HELMI  Rakenteilla 33 2002 RS-kohde tava puukerrostalo, TA-asumisoikeus Oy:lle rakennettava asumis-
TA-ASO KUNTOKATU 11 Rakenteilla 25 6789 TA-Asumisoikeus Oy olkeuskohde seka oma RS-kohteemme As Oy Tampereen Kaupin
B Kotipesa. Kohteisiin tulee yhteensa noin 150 asuntoa.
AS OY TAMPERE KAUPIN KOTIPESA Rakenteilla 49 3352 kuluttajat
TOAS KAUPPI Rakenteilla 72 3475 Tampereen opiskelija-asuntosaatio sr
PAPPILANRINTEEN KOTILINNA Rakenteilla 82 3092 Tampereen Kotilinnasaatio
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HARTELA POHJOIS-SUOMI OY

Kohde Luovutuspaiva Asunnot (kpl)  Bruttoneliét Asiakas

AS OY OULUN LOHITORNI Rakenteilla 51 35996 RS-kohde

AS OY OULUN PUNARINTA Rakenteilla 77 6 051 TA-Yhtyma Oy

AS OY OULUN PELTOKERTTU Rakenteilla 101 4 214 RS-kohde

OYS SADEHOITOYKSIKKO URT Rakenteilla 4902 Pohjois-Pohjanmaan
sairaanhoitopiirin kuntayhtyma

OYS SADEHOITOYKSIKKO UR2 Rakenteilla 4902 Pohjois-Pohjanmaan
sairaanhoitopiirin kuntayhtyma

OULUN OIKEUSTALO KORTTELI Rakenteilla 14 490 Senaatti-kiinteistot Oy

Karjasillan Kulma, Oulu

Oulun Karjasillan alueelle nouseva uusi kortteli - Karjasillan
Kulma - tulee pitdmaan sisdllaan yhteensa 11 uutta asuinker-
rostaloa, joissa on noin 650 asuntoa. Rakennamme alueelle
yhdessa Oulun Energian kanssa alykasta ja ekologista
alue-energiajarjestelmas, joka hyodyntada lampopumppujen
avulla kaukolammon hukkaenergiaa. Karjasillan Kulma
tullaan toteuttamaan vaiheittain, ja koko korttelin on arvioi-
tu valmistuvan 8-10 vuoden paasta. Ensimmaisen kohteen

- As Oy Oulun Punarinnan - rakennustyot aloitettiin vuonna
2020. Seuraavana vuorossa on As Oy Oulun Satakieli, jonka

rakennustyot on tarkoitus aloittaa kevaalla 2021.
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Toimintakertomus tilikaudelta 1.1. = 31.12.2020

1. Tilikauden toiminta

Paattynyt tilikausi oli Hartela-konsernin 78. toimintavuosi. Konser-
nin emoyhtion Hartela-yhtiét Oy:n toimintaan kuuluu konsernin
johtaminen, kehitystoiminta, asiakaskokemuksen kehittdminen,
konsernihankinta, tietohallinto, laki-, talous- ja rahoituspalvelut seka
henkilostohallinto.

Rakentamisen lilketoiminta tapahtui kolmessa tytaryhtiossa, joista
Hartela Eteld-Suomi Oy toimii paadkaupunkiseudulla ja Lahden
alueella, Hartela Lansi-Suomi Oy Varsinais-Suomessa, Satakunnassa,
Lansi-Uudellamaalla ja Pirkanmaalla seké Hartela Pohjois-Suomi Oy
Oulun seudulla.

2. Liikevaihto, tulos ja taloudellinen asema

Konsernin lilkevaihto oli 313,1 milj. euroa (edellisella tilikaudella 355,9
milj. euroa). Konsernin liikevoitto oli 12,4 milj. euroa (8,5). Koronan

my&ta tapahtui jonkin verran projektien aloitusten siirtymiad, mutta

kokonaisuutena sen vaikutukset tulokseen ja kassavirtaan jaivat koh-
tuullisen pieniksi. Konsernin velkarakenteen muutoksessa on saavu-
tettu tavoite, jossa rahoitus kohdistuu kdynnissa oleviin projekteihin
ja vanhat taselainat saatiin vuoden vaihteessa ldhes taysin lyhennet-

tya. Konsernin likviditeettitilanne on ollut koko vuoden erittain hyva.

Konsernin taloudellista asemaa ja tulosta kuvaavat tunnusluvut:
2020 2019 2018

Liikevoitto %:a liikevaihdosta 4,0 2.4 25
Oman paaoman tuotto % 9] 0,7 4,7
Sijoitetun paaoman tuotto % 15,0 9,6 8,5
Omavaraisuusaste % 457 41,6 39,0
Gearing % 21,0 30,5 40,8

Hartela-konserniin kuuluvien merkittavimpien tytaryhtididen litke-
vaihdot olivat: Hartela Eteld-Suomi Oy 178,1 milj. euroa (edellisella
tilikaudella 201,7), Hartela Lansi-Suomi Oy 1179 milj. euroa (123,3) ja
Hartela Pohjois-Suomi Oy 17,4 milj. euroa (30,3).
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3. Tuotanto ja tilauskanta

Konsernissa valmistui asuntoja kaikkiaan 738 kpl (1267), joista 291 kpl
(416) oli perustajaurakointikohteissa ja 447 kpl (390) neuvottelu- ura-
kointikohteissa. Kilpailu-urakointikohteissa ei valmistunut tilikaudella
asuntoja (461). Asuntoja myytiin RS-kohteissa 507 kpl (367) ja sijoit-
tajille kokonaisuutena myydyissa kohteissa 400 kpl (741). Valmiita
asuntoja oli konsernilla myynnissa tilikauden paattyessa 9 kpl (48).

Konsernin tulouttamaton tilauskanta oli tilikauden vaihteessa 325,7
milj. euroa (330,6). Tulouttamattomasta tilauskannasta oli 26,5%
asuntojen perustajaurakointia, 27,0% neuvottelu-urakointia, 39,3%
kilpailu-urakointia ja 7,2% toimitilojen perustajaurakointia.

4. Liiketoiminnoissa tapahtuneet olennaiset muutokset

Merkittdvimmat tasetta alentaneet tapahtumat olivat Hartela Lan-
si-Suomi Oy:n Turussa sijaitsevien Logomon Tapahtumatilat Oy:n
ja Logomo Oy:n omistusten myynti, jonka jalkeen Hartelalla ei ole
enaa omistusta Logomossa.

Etnin Oy:n 100 % omistama yhtidé Vendjalla OO0 Villa-House on
lakkautettu 20.7.2020. Etnin Oy:ll3 ei ole end4 toimintaa ja Hartela

on irtaantunut Venajan liikketoiminnasta.

Konsernin lilketoiminnoissa ei tapahtunut muita oleellisia muutoksia
paattyneelld tilikaudella.

5. Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen

Tilikauden paattymisen jalkeen yhtion lilketoiminta on jatkunut
entiselldan.

6. Nakymat alkaneelle tilikaudelle seka liiketoimintaan
liittyvat epavarmuustekijat, riskit ja riskienhallinta.

Konsernilla on vahva tilauskanta alkaneelle vuodelle, minkd perus-
teella liikevaihdon ja liiketuloksen tason arvioidaan séilyvan ennal-
laan tilikaudella 2021.

Koronatilanteen mahdollinen pitkittyminen on tuonut vaikeasti
ennustettavan epavarmuustekijan myos rakennustoimialan markkina-
nakymiin. Lisdksi rakennusalalla rahoituksen saatavuuden tiukentu-
misen ennakoidaan muodostavan entistd useammin pullonkaulan
hankkeiden kaynnistymiselle. Rakennusteollisuus RT:n ennusteen
mukaan rakentamisen volyymin ennakoidaan pienentyvan selvasti
sekd asuntojen uvudisrakentamisessa ettd muussa talonrakentami-
sessa. Volyymien laskun myoté kilpailun urakoista voidaan ennakoi-
da kiristyvan. Laskun ennakoidaan kuitenkin keskittyvan kasvukes-
kusten ulkopuolisille alueille. Sijoittajakysynndn ennakoidaan taas
kohdistuvan entistdkin selkedmmin paakaupunkiseudun seka Turun
ja Tampereen talousalueille. Toisaalta esimerkiksi kiinteistovalittajat
ennakoivat kuluttajakysynnan jakautuvan tasaisemmin myos muihin
kasvukeskuksiin. Edelld mainitut kasvukeskukset Oulun seutu mu-
kaan lukien ovat konsernin lilketoiminnan maantieteellisia painopis-
tealueita.

Konsernin toimintapolitiikkaan kuuluu pitda hankeriskit hyvak-
syttavalla tasolla suhteessa konsernin vakavaraisuuteen. Siihen
liittyy myos tarkkaan harkittu tonttihankintapolitiikka ja alueellisten
markkinoiden analyysit sekd omien perustajaurakointikohteiden
kdynnistdmisessa vaadittavien ennakkovaraustasojen huolellinen
maarittaminen. Hankkeiden taloudellisen kannattavuuden seuranta
suunnittelusta toteutukseen on jatkuvan kehittdmisen kohteena.
Sen myotd kyetdan tehokkaasti ohjaamaan hankkeiden toteutus-
ta, hallitsemaan niihin liittyvia riskeja ja varmistamaan hankkeiden
kannattavuutta.

7. Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnan laajuudesta

Tilikaudella jatkettiin prosessien kehitysty6ta ja toiminnan yhtenéis-
tamistd seka toteutettiin talouden jarjestelmien vudistus, joiden
kadyttodnotto oli 4.1.2021.

8. Henkilostoa koskevat tiedot

Konsernin palveluksessa oli tilikauden aikana keskimaarin 532 (599)
henkilo3, joista 209 tydntekijaa ja 323 toimihenkiloa.



9. Yhtion hallintoelimet

Yhtion hallituksen puheenjohtajana on toiminut Jukka Hienonen
5.8.2020 astija 6.8.2020 alkaen Kari Heinisto seka hallituksen varsi-
naisina jasenind Heikki Hartela, Maarit Hartela-Varkki, Hanna Hartela,
Petri Olkinuora ja Antti Peltoniemi. Yhtion toimitusjohtajana on toi-
minut Juha Korkiamaki. Yhtion tilintarkastajana on toiminut KPMG Oy

Ab, jonka paavastuullinen tilintarkastaja on ollut KHT Mikko Haavisto.

10. Hallituksen esitys voittovarojen kayttamisesta

Konsernin voitonjakokelpoinen oma padoma 31.12.2020 on yhteensa
57.347.824,42 euroa. Emoyhtion voitonjakokelpoinen oma pddoma
31.12.2020 on 60.573.035,66 euroa. Hallitus ehdottaa, etta tilikau-
den tulos siirretdan edellisten tilikausien voittovarojen tilille ja etta
osinkoa ei jaeta.
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Konsernin tuloslaskelma wee

Liite 1.1. - 31.12.2020 1.1. - 31.12.2019
LIIKEVAIHTO 11 313113 355 859
Keskenerdisten toiden muutos 1762 -5 829
Liiketoiminnan muut tuotot 1.2 694 36
Materiaalit ja palvelut 1.3 -201 205 -233 956
Henkilostokulut 1.4 -37 092 -38 581
Poistot ja arvonalentumiset 1.5 -690 -491
Litketoiminnan muut kulut 1.6 -60 645 -68 595
Yhteensa -299 631 -341 622
Osuus osakkuusyhtion voitosta 0 66
LIIKEVOITTO 12 412 8 510
Rahoitustuotot ja -kulut 1.7 -5147 -7 291
VOITTO ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA
VEROIJA 7 265 1219
Valittomat verot 1.9 -2 047 -836
TILIKAUDEN VOITTO 5218 383
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<Konsernin tase woe

Liite
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT 2.1
Aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut sijoitukset
Pysyvat vastaavat yhteensa
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus 2.2
Pitkdaikaiset saamiset 2.3
Lyhytaikaiset saamiset 2.4

Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

Vastaavaa yhteensa
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31.12.2020

2714
378

660
3753

70763
12 761
46 478
6733
136 734

140 487

31.12.2019
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
1751 Osakepdaoma
817 Jaakko Hartelan stipendirahasto
4 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
295 Edellisten tilikausien tappio
2 867 Tilikauden voitto
Oma padoma yhteensa
82196 PAKOLLISET VARAUKSET
14 790 Pakolliset varaukset
44 088
11219 VIERAS PAAOMA
152 293 Pitkdaikainen vieras pazoma
Lainat rahoituslaitoksilta
155160 Eldkelainat

Laskennalliset verovelat

Muut pitkdaikaiset velat

Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras pdaoma

vieras padgoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa

Liite 31.12.2020

2.5
101

52 202
26
5218
57 560

2.6

11 291

2.7

2 000

19
4394
6 412

2.8 65 223

71635

140 487

31.12.2019

101

14

77 899
-20 861
383

57 535

13138

144
3000

2 065
5192

84 483

155 157



Konsernin rahoituslaskelma wee

LIIKETOIMINTA
Liikevoitto
Osuus osakkuusyhtion voitosta
Poistot
Rahoitustuotot ja -kulut
Verot

Yhteensa

NETTOKAYTTOPAAOMAN MUUTOS
Vaihto-omaisuus, lisdys (-) / véhennys (+)
Lyhytaikaiset saamiset, lisdys (-) / vahennys (+)
Korottomat lyhytaikaiset velat, lisdys (+) /véhennys ()

Yhteensa
LIIKETOIMINNAN NETTOKASSAVIRTA
INVESTOINNIT
Kayttdomaisuusinvestoinnit
Kayttbomaisuuden myynti

Investointien kassavirta yhteensa

KASSAVIRTA ENNEN RAHOITUSTA

17

1.1. - 31.12.2020

12 412

689
-5 147

7 959

7766

-2 389

-8 417

-3 040

4 919

-2 874

1306

-1568

3 351

1.1. - 31.12.2019

8 509
-66
490

-7 291

1642

18 321

-12 083

-1 404

4 834

6 476

-2 055

3025

970

7 446

KKASSAVIRTA ENNEN RAHOITUSTA

RAHOITUS
Pitkdaikaisten lainojen lisdys(+)/ vahennys(-)
Lyhytaikaisten lainojen lisdys(+)/ vahennys(-)
Muiden pitkaaikaisten lainojen lisdys (+)/
vahennys (-)
Maksetut osingot

Rahoitus yhteensa

LIKVIDIEN VAROJEN LISAYS(+)/ VAHENNYS(-)
Likvidit varat 1.1.
Lisdys /vdhennys

LIKVIDIT VARAT 31.12.

1.1. - 31.12.2020
3 351

1185
-9 021

-7 836

-4 485
1218
-4 485
6733

1.1. - 31.12.2019
7 446

-9 418
2 600

-6 818

628
10 589
629
11218



T

TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

npaato

Tilinpaatds on laadittu KPA 2:2a§:n mukaisin olettamaperiaatteiden
ja -menetelmien mukaisesti.

Konsernitilinpaatos

Hartela-konsernin emoyhtié on Hartela-yhtiét Oy, jonka kotipaikka
on Helsinki. Konsernitilinpaatoksen jaljennodkset ovat saatavissa
yhtion padkonttorista, llmalantori 1, 00240 Helsinki.

Konsernitilinpdatokseen on yhdistelty emoyhtid seka kayttoomai-
suuteen sisaltyvat tytaryhtiot.

Konserniyhtididen keskindisen osakeomistuksen eliminoinnissa on
kadytetty hankintamenomenetelmas, jonka mukaisesti tytaryhtididen
osakkeiden hankintahinta on eliminoitu tytaryhtididen hankinta-ajan-
kohdan omia pddomia vastaan.

Konsernissa on erillisyhtididen taseisiin sisdltyva poistoero jaettu
omaan padomaan ja laskennalliseen verovelkaan.

Konsernin sisdiset katteet ja lilketapahtumat, sisdinen voitonjako
samoin kuin sisdiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Rakennusprojektien tuloutus

Tilinp4atds on laadittu osatuloutusperiaatetta noudattaen, jolloin
rakennushankkeet on tuloutettu niiden valmistusasteen mukaises-

ti. Projektien valmistusaste on perustajaurakointikohteita lukuun
ottamatta laskettu toteutuneiden kustannusten suhteena arvioiduista
kokonaiskustannuksista. Osatuloutettavia ovat projektit, jotka
jakautuvat kahdelle tai useammalle eri tilikaudelle.

Konsernissa noudatetaan kirjanpitolautakunnan antamaa yleisoh-
jetta perustajaurakoinnista. Konsernin likevaihtona rakennustoiden
tuotoissa on talldin esitetty osakemyynti velattomin hinnoin (yhtiolai-
naosuus mukaan luettuna). Osatuloutuksessa valmistusaste on lasket-
tu kertomalla rakentamisen valmistusaste ja osakkeiden myyntiaste
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<sen 31.12.2020

tet

edot

keskendan. Valmistusastetta vastaava osuus tontin hankintamenosta

ja rakentamismenoista on kirjattu tuloslaskelmaan kuluihin, loppuosa

on esitetty vaihto-omaisuuden keskeneraisissa toissa. Myymattomiin
osakkeisiin kohdistuva osuus perustajaurakointikohteisiin nostetuista

yhtidlainoista on esitetty lyhytaikaisen vieraan pddoman erdssé lainat
rahoituslaitoksilta.

ARVOSTUSPERIAATTEET

Pysyvat vastaavat ja poistot

Aineelliset ja aineettomat hyddykkeet on aktivoitu valittdmaan han-
kintamenoon. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapois-

toina alkuperaisestd hankintahinnasta taloudellisen pitoajan mukaan.

Konserniin kuuluvissa kiinteistbosakeyhtidissad on tehty tarpeen
mukaan menojaanndspoistot ilman ennalta laadittua poistosuunni-
telmaa. Poistoajat konsernissa ovat seuraavat:

Aineettomat hyodykkeet
muut pitkavaikutteiset menot 3-10 vuotta
Aineelliset hyodykkeet

rakennukset 15 - 40 vuotta

rakennelmat 5-10 vuotta
raskaat koneet ja laitteet 12 - 15 vuotta
muut koneet ja kalusto 5- 8vuotta

Kaytettyna ostettujen kadyttdomaisuushyodykkeiden osalta on kay-
tetty lyhyempid poistoaikoja.

Vaihtuvat vastaavat

Konsernissa on maaritelty toimitilarakentamisen toimintapolitiikka
uudelleen siten, ettd omaan taseeseen rakentamisesta luovutaan ja
vastaisuudessa kohteet toteutetaan vain sijoittajalahtdisind hankkei-
na. Tahan toimintapolitiikkkamuutokseen liittyen tallaisiin kohteisiin
on kdyvan arvon arvioihin perustuen tilinpaatoksessa kirjattu arvon-
alentumisia. Kaikki ndma kohteet ovat tulleet taseeseen aikaisemmilla

tilikausilla. Nain ollen edellisiin tilikausiin kohdistuva arvonalentumis-
vaikutus on tilinpaatoksessa kirjattu kertaluonteisena erdnd oman
padoman voittovaroja veloittaen.

Konsernin laskennallisissa veroissa on huomioitu perustajaurakoinnin
kirjanpidon ja verotuksen eriaikaisuudesta johtuvat verosaamiset

ja —velat. Vuokravastuuvarauksista seké verotuksessa vahvistetuista
tappioista. Laskennallinen verosaaminen on kirjattu voimassa olevan
yhteisdverokannan mukaan.

Pakolliset varaukset

Pakollisiin varauksiin sisdltyvat takuu- ja kymmenvuotisvastuuvaraus
sekd vuokravastuuvaraus.

Leasing

Leasingmaksut on kirjattu vuosikuluiksi. Leasingsopimusten jaljella
olevat vuokrat on esitetty liitetietojen vastuissa.

Omapaiaoma

Oikaisut omaan pdaomaan liittyvat aikaisempien tilikausien vaihto-
omaisuuskohteiden arvonalentumisiin. Emoyhtidonosalta oikaisut
liittyvat tytayhtidosakkeiden arvonmuutoksiin.



1. Tuloslaskelman

1.1 Liikevaihdon jakauma
Toimialoittain
Rakennustoiden tuotot
Vuokratuotot
Osakemyynti
Muut myyntituotot

Yhteensa

Markkina-alueittain

Kotimaa

Valmistusasteen mukaan tuotoksi kirjatun litke-
vaihdon osuus koko tilikauden liikevaihdosta

Valmistusasteen mukaan tuloutettujen kesken-
erdisten rakennusprojektien osalta tuotoksi
tilikaudella ja aikaisempina tilikausina kirjattu
maara

Tuotoiksi kirfjaamatta keskeneréisista rakennus-
projekteista

1.2 Liiketoiminnan muut tuotot
Kayttdomaisuuden myyntivoitot
Muut

Yhteensa
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2020

307 696

1818

2 055

1543

313 113

31313

307 696

234228

293710

678

694

Konserni

2019

330153
2915
17182
5610

355 859

355 859

330153

191 845

331 594

31

36

1.3 Materiaalit ja palvelut
Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana
Maa-alueet ja tontit
Osakkeet

Varastojen muutos

Ulkopuoliset palvelut

Yhteensa

1.4 Henkilostokulut ja henkildsto

Palkat ja palkkiot
Eldkekulut
Muut henkildsivukulut

Yhteensa

Johdon palkat ja palkkiot

Henkilosto keskimaarin
Toimihenkilot
Tyontekijat

Yhteensa

2020

44182
4281
58

9 454

57 974

143 230

201205

30 346

4 352

2 394

37 092

1254

323

209

532

Konserni

2019

50188
4 691
9 087

736

63 231

170725

233 956

30719
5271
2 591

38 581

1225

340
259
599



1.5 Suunnitelman mukaiset poistot (€)

Muut pitkavaikutteiset menot
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Muut aineelliset hyodykkeet

Yhteensa

1.6 Tilintarkastajan palkkiot
Tilintarkastus

Veroneuvonta

Muut palvelut

Yhteensa

1.7 Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Yhteensa

Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Yhteensa
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2020

607

82

690

78

40

200

318

56
56

Konserni

2019

407

84

491

66

27

292
386

136
136

Arvonalentumiset pysyvien vastaavien

sijoituksista

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille
Muille

Yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut
yhteensa

1.8 Tilinpaatossiirrot

Suunnitelman mukaisten ja
verotuksessa tehtyjen
poistojen erotus (lisdys - /

1.9 Valittomat verot
Tuloverot aikaisemmilta vuosilta
Laskennallisten verojen muutos

Vilittomat verot yhteensa

2020

-Nn3

-5 091
-5 091

-5 147

0,1
-2 048

-2 047

Konserni

2019

-/ 428
-7 428

-7 291

-836

-836



2. Taseen liitetiedot wwe

2.1 Pysyvat vastaavat

Konserni

Kayttéomaisuus

Hankintameno 1.1.2020
Lisdykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.2020

Kertyneet poistot 1.1.2020
Vahennysten kertyneet poistot
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2020

Kirjanpitoarvo 31.12.2020

Konserni

Hankintameno 1.1.2020
Lisdykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.2020

Kertyneet poistot 1.1.2020
Vahennysten kertyneet poistot
poistot

Kertyneet poistot 31.12.2020

Kirjanpitoarvo 31.12.2020

21

Aineettomat hyodykkeet

Muut pitkavai-
kutteiset menot

2 433
Q41

o

3 374

963

O~
~N O

1570
1804

Ennakkomaksut
281

1561

-931

M

o o o

o

oM

Aineelliset hyddykkeet

Koneet ja kalusto
1497

2

-10

1483

1073

‘oo
N>

1154
328

Muut aineelliset
hyodykkeet

50

o o

50

© (@] o

(@]

50

Aineelliset hyodykkeet

Rakennukset

Maa-alueet ja rakennelmat
51 1573
0 0
-51 -308
0 1265
0 1276
0 -10
Q 0
0 1265
0 0



Sijoitukset

Hankintameno 1.1.2020
Lisdykset
Vahennykset

Hankintameno 31.12.2020

Konserniyritykset

Kayttbomaisuusosakkeet:
Hartela Eteld-Suomi Oy
Hartela Lansi-Suomi Oy
Hartela Pohjois-Suomi Oy

Etnin Oy

Muu osakeomistus
Konserni
Golfsarfvik Oy

Asunto Oy Klasimbera

Tiedot osakkeista

Konserni

Osakkeet saman
konsernin yritykset

Konserni
omistusosuus %

100,00
100,00
100,00

100,00

omistusosuus %
0.4
5,6

I

Osakkuusyhtididen
osakkeet

0

0
0
0

Emoyhtid
omistusosuus %

100,00
100,00
100,00

100,00

Yhtion osakepddoma koostuu 23.223.600 kappaleesta osakkeista, joista kukin oikeuttaa
yhteen ddneen yhtiokokouksessa. Kaikilla osakkeilla on yhtéldinen oikeus osinkoon ja

osuuteen yhtion varoista.
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Muut osakkeet
295

371

-6

660



2.2 Vaihto-omaisuus

Keskenerdiset rakennustyot
Maa-alueet ja tontit
Osakkeet

Yhteensa

2.3 Pitkaaikaiset saamiset

Laskennalliset verosaamiset

Jaksotuseroista ja verotuksessa
vahvistetuista tappioista

Yhteensa

2.4 Lyhytaikaisten saamisten erittely
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Myyntisaamiset

Saamiset samaan konserniin
kuuluvilta yrityksilta

Myyntisaamiset
Lainasaamiset

Siirtosaamiset
Lainasaamiset
Muut saamiset

Siirtosaamiset

Yhteensa

Muut saamiset ovat padosin osakkeiden ja tonttien kauppahintasaamisia.
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaisimmat erat ovat valmistusasteen mukaisen

tuloutuksen tulojdamat.

Konserni

31.12.2020
33133

4 356

33 274
70763

12 761
12 761

31779

o O o o O

1760
12 938
14 698
46 478

Konserni

31.12.2019
29 658
6154

46 384
82196

4790
4790

22 659

268

[©

268

5332
15823
21161
44088

2.5 Oma padaoma

Osakepddoma 1.1.

Osakepaidoma 31.12.

Jaakko Hartelan stipendirahasto 1.1.
Vahennys

Jaakko Hartelan
stipendirahasto 31.12.

Sijoitetun vapaan oman
pddoman rahasto 1.1.

Siirto edellisten tilikausien tulokseen

Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 31.12.

Voitto edellisilta tilikausilta 1.1.

Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto
Oikaisut omaan padomaan

Voitto edellisilta tilikausilta 31.12
Tilikauden voitto / tappio

Oma padoma yhteensa

Laskelma
voitonjakokelpoisista varoista 31.12.

Jaakko Hartelan stipendirahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Voitto edellisilts tilikausilta
Tilikauden voitto / tappio

Kertyneesta poistoerosta omaan
pédomaan merkitty osuus

Voitonjakokelpoiset varat yhteensa

Konserni
2020

101

101

14

[©

14

77 899
=25 697

52 202

-20 478
25 697
5193

26
5218
57 560

52202
26
5218

57 348

Konserni
2019

101

101

36

14

77 899

77 899
-18 908

—1953
-20 861
383

57 535

77 899
-20 861
383

/0
57 364



2.6 Pakolliset varaukset

Takuuvaraukset
Kymmenvuotisvastuut
Vuokravastuuvaraukset

Yhteensa

2.7 Pitkaaikainen vieras pdaoma
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Lainat rahoituslaitoksilta
Elakelainat
Muut lainat
Yhtion osakkeenomistajilta
Muut korolliset velat

Yhteensa

Laskennalliset verovelat
Poistoerosta

Konserni
31.12.2020
1835

7 879
1577

11 291

Konserni
31.12.2020
0

2 000

1038
3355
6 394

Konserni
31.12.2019
2 498

8 326

2 314
13138

Konserni
31.12.209
144
3000

2 065

209

2.8 Lyhytaikainen vieras paaoma

Lainat rahoituslaitoksilta
Yhtidlainat - perustajaurakointi
Elakelainat

Saadut ennakot

Ostovelat

Velat samaan konserniin
kuuluville yrityksille

Ostovelat

Muut velat

Muut velat
Siirtovelat

Yhteensa

Konsernin muihin velkoihin siséltyvat olennaisimmat erat ovat
kauppahintavelat ja arvonlisdverovelat. Konsernin siirtovelkoihin
sisaltyvat olennaisimmat erat ovat vuosilomapalkkojen ja rakenta-

mismenojen jaksotukset.

Konserni
31.12.2020
1016
3739
1000
14471

2 021

(@}

21249
21727
65 223

Konserni
31.12.2019
4 872

16 794
1000
16757
7765

(@}

10 037
22 070
79 295



3. Vastuus

Lainat
Rahalaitoslainat
Elakelainat
Muut velat

Yhteensa

Vakuudet omista sitoumuksista

Annetut
kiinteistokiinnitykset

Pantatut osakkeet
Pantatut saatavat

Yhteensa

Takaukset ja muut vastuut
Saman konsernin yritysten puolesta
Muut vastuut

Yhteensa

Lisaksi konserniyhtiot ovat antaneet yrityskiinnityksia vakuudeksi omista

ja konserniyhticiden sitoumuksista.

Vuokravastuut
Toimitilavuokrat
Seuraavana vuonna maksettavat
Mydhemmin maksettavat

Yhteensa

Leasingvastuut
Seuraavana vuonna maksettavat
Mydhemmin maksettavat

Yhteensa
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Konserni

31.12.2020

4755
3000
13 353
21108

883
20 640
1621
23 144

1719
13 387
15106

770
700
1469

toumukset wee

Konserni

31.12.2019

21810
4000
2 965
28 775

1483
25 454
3165
30102

o O

1650
14 831
16 481

792
918
1710

4. Lahipiirivastuut

Osakkeenomistajat ovat antaneet pitkaaikaista lainaa emoyhtidlle. Lainoille ei

ole maaritelty lyhennysaikataulua. Lainojen korko on markkinaehtoinen. Lahipiiriin
lukeutuvien tahojen kanssa tehdyt likketoimet eivat ole olleet olennaisia tai
poikkeuksellisia ja ne on toteutettu tavanomaisin liiketaloudellisin ehdoin.

Konserni Konserni
31.12.2020 31.12.2019

Lahipiiritapahtuma
Osakaslaina 2018 2 965
Osakaslainan korot 28 28
Toimitilavuokrat 0 30
Yhteensa 2 046 3023

5. Hallituksen es
volttovarojen
kayttamisesta

TyS

Konsernin voitonjakokelpoinen oma pddoma 31.12.2020 on yhteensd 57.347.824 41 euroa.
Emoyhtion voitonjakokelpoinen oma padoma 31.12.2020 on 60.573.035,66 euroa.
Hallitus ehdottaa, etta tilikauden tulos siirretdan edellisten tilikausien voittovarojen
tilille ja ettd osoinkoa ei jaeta.



T

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Hartela-yhtiot Oy:n (y-tunnus 2346079-8)
tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2020. Tilinpaatds sisaltda seka
konsernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpadtds antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudelli-
sesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen laatimista
koskevien sdannds-ten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpdatdksen tilintarkastuksessa. Olemme
riippumattomia emoyhtiosté ja konserniyrityksistad niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttineet muut ndiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdatoksen laatimisesta siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpdatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisdateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpdatoksen, jossa ei ole vaarinkdytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia ar-
vioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja sovel-
tuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatku-
vuuteen ja siihen, etta tilinpaatods on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
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ntarkastuskertomus

HARTELA-YHTIOT OY:N YHTIOKOKOUKSELLE
TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen,
paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkaut-
taa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatdksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko
tilinpdatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskerto-
mus, joka siséltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys
aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua vaarinkaytoksesta
tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paa-

toksiin, joita kayttdjat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta
kdytamme ammatillista harkintaa ja sailytamme ammatillisen skepti-
syyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

- Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvat tilinpdatoksen olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastus-
toimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski
siitd, ettd vaarinkdytoksestd johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettd virheestd johtuva
olennainen virheellisyys ja4 havaitsematta, silla vaarinkaytok-
seen voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamattad jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka

sisdisen valvonnan sivuuttamista.

- Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista
sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan olosuh-
teisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta
emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

- Arvioimme sovellettujen tilinpdatoksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuutta sekd johdon tekemien kirjanpidollisten arvioi-
den ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

- Teemme johtopaatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjoh-
tajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatds perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkas-
tusevidenssin perusteella johtopaatoksen siitad, esiintyyko sellais-
ta tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta,
joka voi antaa merkittavaa aihetta epdilld emoyhtion tai konsernin
kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatok-semme on, ettd olen-
naista epdvarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkas-
tuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin
tilinpdatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koske-
vat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaa-
toksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan
mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtu-
mat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio

tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

- Arvioimme tilinpdatoksen, kaikki tilinpdatoksessa esitettavat tie-
dot mukaan lukien, yleistd esittdmistapaa, rakennetta ja sisaltoa
ja sitd, kuvastaako tilinpaatods sen perustana olevia liikketoimia ja
tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

- Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteisoja tai lilketoimintoja
koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme anta-
maan lausunnon konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkas-
tuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoitukses-ta sekd merkittavista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme
tilintarkastuksen aikana.



MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu
informaatio kasittda toimintakertomukseen sisaltyvan informaation.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen sisaltyva infor-
maatio tilinpdatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdes-
samme arvioida, onko toimintakertomukseen siséltyva informaatio
olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritetta-
essa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuutenamme on lisaksi
arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovel-
lettavien sdannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaa-
toksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten
mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopadtdksen, ettd
toimintakertomukseen sisaltyvassa informaatiossa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilld ei ole
tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 19. helmikuuta 2021
KPMG OY AB

Mikko Haavisto
KHT
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Johtoryhma 31.12.2020

Ylarivi vasemmalta:

Markku Taskinen toimitusjohtaja, Hartela Pohjois-Suomi Oy
Antti Molsa lakiasiainjohtaja, Hartela-yhtiot Oy

Juha Korkiamaki CEO, toimitusjohtaja, Hartela-yhtiot Oy
Matti Aho toimitusjohtaja, Hartela Eteld-Suomi Oy

Timo Suonsyrja talousjohtaja, Hartela-yhtiot Oy

Alarivi vasemmalta:

Hanna Kolehmainen toimitusjohtaja, Hartela Lansi-Suomi Oy
Samppa Maki-Patola henkilostojohtaja, Hartela-yhtiot Oy

Hanne Miettinen asiakkuusjohtaja, Hartela-yhtiot Oy

Sanna Hiukkamaki kehitys- ja tietohallintojohtaja, Hartela-yhtiot Oy

Kalle Saarela hankintajohtaja, Hartela-yhtiot Oy
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itus 31.12.2020

Hartela-ynhtiot Oy:n hal

Rakennusyhtio Hartelan tarina alkoi Turussa vuonna 1942, kun

Hanna Hartela Heikki Hartela Maarit Hartela-Varkki rakennusmestarit Emil Hartela ja Vilho Heinonen perustuvat Urakoit-
omistaja omistaja omistaja sijat Oy:n. Yhtidon ensimmainen urakka oli rakentaa uusi tehdasraken-
hallituksen jasen hallituksen jasen hallituksen jasen nus harja- ja sivellintehtaalle, jonka edellinen tehdas oli tuhoutunut

talvisodan pommituksissa. Kaksi vuotta myohemmin Turkuun nousi
ensimmainen yhtion rakentama asuinkerrostalo. Molemmat raken-

nukset ovat yha kaytossa.

1950-luvun lopussa Urakoitsijat Oy laajensi toimintansa Helsinkiin
ja siirtyi Emil Hartelan omistukseen. Nimi vaihdettiin Rakennus-

osakeyhtio Hartelaksi.

Vuosikymmenten saatossa Hartela on kasvanut merkittavaksi koti-
maiseksi rakentajaksi. Vuonna 2020 perheyhtiolld oli rakenteilla yli
60 kohdetta kuudessa maakunnassa. Perheyhtio Hartelan omistus

on siirtynyt sukupolvelta toiselle, nyt omistus on kolmannessa pol-
Petri Olkinuora Kari Heinisto Antti Peltoniemi vessa. Perusperiaate on kuitenkin aina pysynyt: toimintaa suunnitel-

hallituksen jasen hallituksen puheenjohtaja hallituksen jasen laan pitkalld perspektiivilla eikd rakentamisen laadusta tingita.
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Yhteystiedot

Hartela-yhtiét Oy
lImalantori 1

00240 Helsinki
Vaihde 010 561 3000

Hartela Etela-Suomi Oy
lImalantori 1

00240 Helsinki

vaihde 010 5613000

www.hartela fi

Hartela Lansi-Suomi Oy
Bastioninkatu 4 C, 2 krs.
20730 Turku

Puhelin 010 5612000

Hartela Pohjois-Suomi Oy
Kasarmintie 23

90130 Oulu

Puhelin 070 561 2600

-

HARTELA



