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SRV:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.3.2017

Liikevaihto kasvoi viime vuodesta ja liikevoitto parani lievasti

Tammi-maaliskuu 2017 lyhyesti:

= Liikevaihto kasvoi 223,7 (143,8 1-3/2016) milj. euroon. Erityisesti kasvoivat Suomen liiketoiminnan
toimitila- ja asuntorakentamisen liikevaihto.

= Liikevoitto kasvoi 7,3 (0,0) milj. euroon. Liikevoittoon vaikutti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon
kasvu. Lisdksi omaperusteisia asuntoja tuloutui vertailukautta enemman. Liikevoittoa paransi myos
Venajan osakkuusyhtididen kasvanut tulososuus. Kansainvilisen liiketoiminnan liikevoitto oli 3,2
(-1,1) milj. euroa, josta ruplan vahvistumisen vaikutus oli 5,4 milj. euroa.

= Tulos ennen veroja oli 7,3 (-5,5) milj. euroa. Vertailukauden tulosta heikensi kymmenvuotisen
korkosuojan -4,3 milj. euron kdypaan arvoon arvostus.

= Tulos per osake oli 0,09 (-0,11) euroa.

=  Tilauskanta kauden lopussa oli 1 722,0 (1 572,1) milj. euroa. Tammi-maaliskuun tilauskannassa
nakyy erityisesti asuntorakentaminen REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan rakentamisen
lahdettya liikkeelle.

= Omavaraisuusaste oli 36,4 (36,7) ja velkaantumisaste 103,4 (87,5) prosenttia.

Nakymat vuodelle 2017

e Konsernin koko vuoden 2017 liikevaihdon arvioidaan kasvavan ja liikevoiton paranevan vuoteen
2016 verrattuna (liikevaihto 884 milj. euroa ja liikevoitto 27,7 milj. euroa). Strategian mukaiseen
kannattavuustasoon paastaan kuitenkin vasta strategiakauden loppupuolella 2019-2020.

=  Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden aikana edellisvuotta tasaisemmin, mutta
merkittava osa liikevoitosta muodostuu edelleen toisella vuosipuoliskolla. Tamanhetkisten
valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, etta koko vuoden 2017 aikana valmistuu 816
omaperusteista asuntoa.

= Kaikkien SRV:n Venajan tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016
aikana. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman
ruplan kurssivaihteluille, mika voi vaikuttaa koko vuoden liikevoiton maaraan.

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti, ja siina esitettavat tiedot ovat tilintarkastamattomia.

Toimitusjohtajan katsaus

“Alkuvuosi onnistui monella tavalla hyvin. Liikevoitto kehittyi oikeaan suuntaan, ja myds tilauskanta pysyi
edelleen erinomaisella tasolla. Kaupungistuminen ja muuttoliike pitdvdt rakentamisen vauhtia yllé edelleen,
vaikka kasvussa on ndhtdvissd jo pientd hidastumista verrattuna viime vuoden vauhdikkaimpiin kuukausiin.
Samaan aikaan kilpailu niin tontti- kuin urakkamarkkinoilla on selvésti koventunut. SRV:n osalta
kannattavuus on ja pysyy ensisijaisena kriteerind myés uusista tilauksista kilpailtaessa. Vaikka alkuvuoteen
ei osunut merkittévid uusia tilauksia, on tyén alla useita suuria kohteita, jotka toteutuessaan nékyviit
liikevaihtona téind ja ensi vuonna.

Liikevaihrtomme kasvoi viime vuodesta selvdsti, kiitos jo rakenteilla olevien lukuisten hankkeiden.
Hankeportfoliossamme on entisté enemmdn asuntokohteita, kuten Helsingin, Espoon ja Oulun korkeimmat
asuintornit. Liséksi kaupunkikuvassa ndkyvdét kaupunkikeskustojen suuret projektit ja esimerkiksi useat
sairaalahankkeet. Asuntohankkeiden osuus lilkevaihdostamme on télld hetkelld jo noin 24 prosenttia, ja
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alkuvuonna pdditettiin aloittaa Idhes 300 uuden kodin rakentaminen. Vaikka toteutammekin parhaillaan
hienoja asuntokohteita myés maakuntiin, sijoittuu 63 prosenttia asuntohankkeistamme
pddkaupunkiseudulle. Parhaillaan rakenteilla olevien ldhes 3 000 asunnon myétd pidimme edelleen tiukan
otteen yhtend pdédkaupunkiseudun suurimpana asuntorakentajana. Alkuvuosi oli asuntomyynnin
ndkékulmasta omalla tavallaan historiallinen, kun REDIn ensimmdiisen asuintornin Majakan asuntojen
myynti pédsi vauhtiin. Ennakkomarkkinoinnin aloitus noin vuosi sitten sai aikaan melkoisen ryntdyksen, eiké
innostus ollut hetkellisté. REDIn kaltaiselle asumismuodolle on selviisti aito tilaus, silld Majakan 282
asunnosta alle 10 on vapaana ja kauppoja tehdddn parhaillaan erinomaista vauhtia.

Kuten nédkymissémme olemme todenneet, uskomme liikevaihdon jatkavan kasvua ldpi vuoden ja
loppuvuonna olemme varmasti ensimmdiisté kertaa historiassamme Iédhellé miljardin euron rajaa. Kovasta
kasvusta huolimatta kannattavuuden parantaminen strategiatavoitteiden mukaisesti pysyy ensisijaisena
tavoitteenamme, ja tdmd tyo tulee jatkumaan tiiviind IGpi koko strategiakauden vuoteen 2020 saakka.
Kannattavuutta on pystytty parantamaan jo usealla eri osa-alueella, mutta paljon tyétd sen suhteen on
edelleen tehtdvdnd. Uskon meneillddn olevien kannattavuuden parantamiseen téhtddvien toimenpiteiden
tuottavan tulosta.

Vendjdn osalta ilahduttavat ennen kaikkea kauppakeskustemme kdvijé- ja myyntimddrien kehitys. Okhta
Mallin vuokralaisten mddrd kasvaa tasaisesti, samoin kévijdmddrdt, mutta suurinta iloa on viime aikoina
tuottanut jo vuonna 2013 avattu Pearl Plaza. Sen kdvijdmddrdt kasvoivat pelkdstddn ensimmdiselld
vuosineljdnnekselld 18 prosenttia vertailukauteen ndhden ja myyntiluvut vielékin enemmdin, euroissa jopa
59 prosenttia. Positiivinen kehitys ei kerro vain siitd, etté vendldiset kuluttavat edelleenkin suurimman osan
tuloistaan kotimaassaan vaan my@s siitd, ettd Pearl Plazassa on onnistuttu niin operoinnissa kuin
markkinoinnissa tekemdidn oikeita asioita. Ndmd onnistumiset luovat osaltaan erinomaista pohjaa
kauppakeskusten operoinnille niin Vendjdn muissa kauppakeskuksissamme kuin tulevaisuudessa myés
REDIssé.

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja

Yleiskatsaus

Konsernin avainluvut 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2017 2016 muutos % 2016
Liikevaihto 223,7 143,8 79,9 55,5 884,1
Liikevoitto 7,3 0,0 7,3 27,7
Rahoitustuotot ja -kulut, yht.” 0,0 -5,6 5,6 -11,3
Tulos ennen veroja 7,3 -5,5 12,8 16,4
Tulouttamaton tilauskanta 1722,0 15721 149,9 9,5 1758,5
Uudet sopimukset 155,4 126,5 28,9 22,9 1013,1
Liikevoitto, % 3,3 0,0 3,1
Katsauskauden voitto 6,5 -4,7 11,1 14,4
Katsauskauden voitto, % 2,9 -3,3 1,6
") josta korkojohdannaisen kiyvin 0,7 -4,3 5,0 -4,7

arvon osuus
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Tammi-maaliskuu 2017

Konsernin tilauskanta oli 1 722,0 (1 572,1) miljoonaa euroa. Tilauskantaan vaikutti katsauskaudella
erityisesti asuntorakentaminen, ja REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan rakennustdiden aloitus.

Konsernin liikevaihto kasvoi 55,5 prosenttia 223,7 (143,8) miljoonaan euroon. Erityisesti Suomen
lilketoiminnan toimitila- ja asuntorakentamisen liikevaihto kasvoivat. Suuret, vuonna 2016 sovitut ja
aloitetut toimitilahankkeet ovat edenneet rakennusvaiheeseen ja kasvattavat siten liikevaihtoa.
Liikevaihdon kasvussa ndkyy myos se, ettd omaperusteisia asuntoja tuloutui alkuvuonna kaikkiaan 76 (26)
kappaletta.

Konsernin liikevoitto kasvoi 7,3 (0,0) miljoonaan euroon. Liikevoittoa paransi tuloutuvien omaperusteisten
asuntojen maadran kasvu vertailukauteen nahden. Lisdksi liikevaihto oli vertailukautta korkeampi ja Venajan
osakkuusyhtididen tulososuus kasvoi. Liikevoittoa heikensivat erdiden rakenteilla olevien hankkeiden,
kustannusten nousu. Kansainvélisen liiketoiminnan liikevoitto oli 3,2 (-1,1) miljoonaa euroa. Kansainvalisen
liiketoiminnan liikevoittoa paransi erityisesti ruplan kurssin vahvistuminen (5,4 milj. euroa).

Konsernin tulos ennen veroja oli 7,3 (-5,5) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluja alensi kymmenvuotisen
korkosuojan kayvan arvon arvostuksen kdaantyminen katsauskaudella 0,7 miljoonaa euroa positiiviseksi
(_413)-

Konsernin osakekohtainen tulos oli 0,09 (-0,11) euroa. Vertailukauden osakekohtaiseen tulokseen vaikutti
hybridilainan lunastuksen kertaluonteiset kustannukset.

Liikevoiton ja liikevoittoprosentin vaihteluun vaikuttavat SRV:n omaperusteisten hankkeiden luovutuksen
mukainen tulouttaminen ja jatkuvasti, valmiusasteen mukaan tuloutuva matalakatteisempi urakointi seka

toiminnan hankekehitysluonne.

Konsernin omavaraisuusaste oli 36,4 (36,7) prosenttia ja velkaantumisaste 103,4 (87,5) prosenttia.

Konsernin tunnusluvut 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2017 2016 muutos % 2016
Omavaraisuusaste, % 36,4 36,7 38,3
Korollinen nettovelka 311,0 247,2 63,8 25,8 246,3
Velkaantumisaste, % 103,4 87,5 83,4
Sijoitetun padoman tuotto, % 6,5 0,5 6,1
Oman padoman tuotto, % 8,8 -6,8 5,0
Tulos per osake, eur ) 0,09 -0,11 0,20 0,15
Oma padoma per osake, eur 4,32 3,71 0,61 16,4 4,25
Osakekurssi kauden lopussa, eur 4,40 3,53 0,87 24,6 5,43

Osakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo, milj. kpl 59,5 59,3 59,3
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toiminnot. Suomen liiketoiminta muodostuu kiinteistojen kehittamisestd, asuntorakentamisesta seka
toimitilarakentamisesta, johon sisaltyvat liike-, toimisto-, logistiikka- ja erityisrakentaminen sekd maa- ja
kalliorakentaminen. Kansainvalisen liiketoiminnan muodostavat SRV:n liiketoiminnot Vendjalla ja Virossa.

Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muodostuu pdaosin SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiot Oyj:n

sisaltamista konsernitoiminnoista, Suomen kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta

hankekehitysyksikosta sekd Suomen tydmaiden kalustopalvelun toiminnoista.

Liikevaihto 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2016
Suomen liiketoiminta 219,3 131,5 87,8 66,8 832,2
Kansainvélinen liiketoiminta 4,4 12,4 -7,9 -64,1 52,4
Muut toiminnot 4,4 4,0 0,5 11,9 15,9
Eliminoinnit -4,5 -4,0 -0,4 -16,3
Konserni yhteensa 223,7 143,8 79,9 55,5 884,1
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2016
Suomen liiketoiminta 5,0 2,2 2,8 123,2 38,3
Kansainviélinen liiketoiminta 3,2 -1,1 4,2 -4,2
Muut toiminnot -0,8 -1,1 0,3 -6,4
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 7,3 0,0 7,3 27,7
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ 1-12/

(%) 2017 2016 2016

Suomen liiketoiminta 2,3 1,7 4,6

Kansainviélinen liiketoiminta 71,3 -8,6 -7,9

Konserni yhteensa 3,3 0,0 3,1

Tilauskanta muutos,

(milj. eur) 3/2017 3/2016 % 12/2016

Suomen liiketoiminta 1691,3 1511,7 11,9 1726,1
Kansainvalinen liiketoiminta 30,6 60,3 -49,2 32,4

Konserni yhteensa 1722,0 15721 9,5 1758,5

- josta myyty osuus 1437 1269 13,3 1482

- josta myymaton osuus 285 303 -6,1 276
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Suomen liiketoiminta
Suomen liiketoiminnan toimintaymparisto

Euroopan talouden hidas elpyminen jatkuu, mutta merkittdvat taloudelliset ja poliittiset epdvarmuustekijat
useissa maissa seka euroalueella ettd sen ulkopuolella lisdavat riskeja kehitykselle. Suomen talous jatkaa
pientd piristymista. Bruttokansantuotteen arvioidaan kasvavan 1-2 prosenttia vuonna 2017.

Vuonna 2016 rakentaminen kasvoi poikkeuksellisen jyrkasti, |lahes seitseman prosenttia, ja
uudisrakentaminen oli vilkasta kaikilla sektoreilla. Rakennusteollisuus arvioi, ettd tdna vuonna kasvu
hidastuu 2-3 prosenttiin. (Ldhde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus)

Rakentamisen kasvun yleisenda moottorina ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla
tarvetta seka asunto- ettd toimitilarakentamiselle kasvukeskuksissa, joissa SRV:n painopiste yhtion
strategian mukaisesti sijaitsee. VTT:n ennusteen mukaan kaupungistuminen tulee jatkumaan, silla Suomen
kaupungistumisaste on selvasti muita teollistuneita maita ja esimerkiksi Ruotsia jaljessa. Optimistisimpien
ennusteiden mukaan jopa noin 620 000 ihmisen arvioidaan muuttavan kaupunkikeskuksiin vuoteen 2040
mennessa. (Lahde: VTT, Asuntotuotantotarve 2015-2040, 01/2016.)

Suomen asunto-, toimitila- ja infrarakentaminen

Kasvukeskusten asuntokauppa on pysynyt yleisesti edelleen kohtuullisen hyvalla tasolla muuttoliikkeen ja
sijoittajamyynnin ansiosta. Asuntotuotanto painottuu yha pieniin kerrostaloasuntoihin. Viime vuonna
Suomessa aloitettiin kaikkiaan yli 37 000 asunnon rakentaminen, joka oli merkittavasti enemman kuin
edellisend vuonna. Tana vuonna Rakennusteollisuus arvioi asuntoaloituksia olevan noin 35 000 kappaletta.

Vuonna 2016 toimitilarakentamisen aloitusten maara kasvoi kuutioissa merkittavasti, kun useita suuria
hankkeita kaynnistyi erityisesti julkisen palvelurakentamisen sektorilla. Tana vuonna julkisten
palvelurakennusten aloitusten ennustetaan pysyvan samalla tasolla, kun taas liike- ja
toimistorakentamisessa ndhdaan pienta piristymista. Teollisuusrakentaminen kehittyy odotuksia
heikommin. Korjausrakentamisen kasvuvauhdin arvioidaan pysyvan kahdessa prosentissa edellisvuoden
tapaan. Maa- ja vesirakentamisen investointien ennustetaan kasvavan tdana vuonna noin kaksi prosenttia,
mutta kasvun arvioidaan hidastuvan taas ensi vuonna. (Ldhde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus,
3/2017)

Tilastokeskuksen mukaan rakentamisen kustannukset ovat nousseet vuoden 2016 maaliskuuhun
verrattuna. Viimeisen 12 kuukauden aikana ovat kasvaneet erityisesti tarvikkeiden hinnat. (Léhde:
Tilastokeskus, rakennuskustannusindeksi)

Asuntorakentaminen
Tammi-maaliskuu 2017

SRV:n Suomen asuntorakentamisen tammi-maaliskuun liikevaihto oli 54,8 (24,6) miljoonaa euroa.
Liikevaihtoon vaikutti ennen kaikkea tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara, 76 (26) kappaletta.
Suomen asuntorakentamisen tilauskanta kasvoi 633,7 (538,9) miljoonaan euroon. Asuntorakentamisen
tilauskantaan vaikutti erityisesti REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan rakentamisen aloitus. Kaikkiaan
Majakkaan tulee 282 asuntoa.
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Rakenteilla olevat asunnot

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti asuntotuotantoon kasvavissa kaupunkikeskuksissa hyvien
lilkenneyhteyksien laheisyydessa. SRV onkin ollut jo jonkin aikaa yksi padkaupunkiseudun suurimmista
asuntorakentajista. SRV:lld on rakenteilla yhteensa 2 894 (1 830) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee
kasvukeskuksissa.

SRV:n strategisena tavoitteena on ollut kasvattaa omaperusteista asuntotuotantoaan. Tammi-maaliskuun
aikana omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla yhteensa 1 076 (910) kappaletta. Suuri rakenteilla olevien
omaperusteisten asuntojen maara vahvistaa tulosta jatkossakin, keskimaaraisen rakennusajan ollessa noin
18 kuukautta.

Rakenteilla olevien asuntojen maaraa on kasvattanut ennen kaikkea alkuvuonna jatkunut hyva
sijoittajakysynta. Sijoittajille oli maaliskuun lopussa rakenteilla yhteensa 1 068 asuntoa (227), eli lahes
nelinkertainen maara viime katsauskauteen verrattuna. Viimeisin merkittava sijoittajakauppa tehtiin
helmikuussa, kun SRV ja LahiTapiolan Asuntosijoitus Suomi Ky allekirjoittivat puitesopimuksen 528
vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisesta. Noin 100 miljoonan euron arvoisen puitesopimuksen
myota SRV rakentaa LahiTapiolalle useita kerrostaloja paakaupunkiseudulle, Turkuun ja Jyvaskylaan.
Hankekohtaiset sopimukset allekirjoitetaan ennen kunkin kohteen aloittamista. Kaikki kohteet valmistuvat
vuosien 2018 ja 2019 aikana.

Muita merkittavia sijoittajille rakennettavia kohteita ovat Elolle ja LahiTapiolalle rakennettavat asunnot
Vantaan Tikkurilassa ja limariselle rakennettavat kohteet muun muassa Espoon Suurpellossa ja Helsingin
Jatkasaaressa.

Valmistuneet asunnot

Tammi-maaliskuun aikana valmistui kaikkiaan 42 (30) omaperusteista asuntoa. Myymattomia, valmiita
asuntoja on talla hetkelld jaljellda 77 (111). Kuluttajakauppa jatkui alkuvuodesta edelleen hyvilla tasolla, ja
myymattomien asuntojen joukossa on ldhinna yksittaisid asuntoja eri kohteissa Tampereella, Turussa,
Helsingissa ja Espoossa.

Tuloutuneet asunnot

Tammi-maaliskuun aikana tuloutui 76 (26) omaperusteista asuntoa, joista kertyi lilkevaihtoa kaikkiaan 21,8
(7,9) miljoonaa euroa. Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei
rakentamisen aloituksen yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- etta
rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja tultua myydyksi.

Pddosa SRV:n talla hetkelld rakenteilla olevista asunnoista valmistuu loppuvuonna. Koko vuoden 2017
aikana odotetaan tuloutuvan yli 800 asuntoa, joista valtaosa tuloutuu viimeiselld vuosipuoliskolla.
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Asuntotuotanto Suomessa 1-3/ 1-3/  muutos, 1-12/
asuntoa 2017 2016 kpl 2016
Asuntomyynti yhteensa 356 93 263 1260
- omaperusteinen tuotanto 266 93 173 509
- sijoittajamyynti ? 20 0 90 751
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 282 55 227 454
- valmistuneet 42 30 12 503
- tuloutuneet 76 26 50 499
- valmiit myymattémat ¥ 77 111 -34 111
Rakenteilla yhteenss ¥ 2894 1830 1064 2 696
- urakat ¥ 586 138 448 441
- neuvottelu-urakat ¥ 164 555 -391 441
- sijoittajamyyty tuotanto 1?2 1068 227 841 978
- omaperusteinen tuotanto 1076 910 166 836
- myydyt kohteet ¥ 634 502 132 444
- myyméattdmat kohteet ¥ 442 408 34 392
- myydyt kohteet, % 59 55 53
- myymattdmat kohteet, % ¥ 41 45 47

Y kauden lopussa
2 sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa

(milj. eur) 3/2017 3/2016 muutos
Urakat ja neuvottelu-urakat 196 115 81
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 164 134 30
Rakenteilla, myymaton omaperusteinen 243 249 -6
Valmis, myymaton omaperusteinen 30 40 -10
Asuntorakentaminen yhteensa 634 539 95

REDIn asunnot

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI. REDIn ensimmaisen
asuintornin Majakan myynti kdynnistyi vuoden 2017 helmikuussa tilanteessa, jossa Majakan 282 asunnosta
yli 90 prosenttia oli varattu. Maaliskuun lopussa asuntoja oli myyty kaikkiaan 96 kappaletta, ja huhtikuun
puolivalissd myytyja asuntoja oli yhteensa jo 112 kappaletta.

Majakan torniosan rakentaminen alkoi katsauskaudella. Tamanhetkisen arvion mukaan asunnot ovat
muuttovalmiita kevaalld 2019. REDIn asunnot tuloutuvat siina vaiheessa, kun asuintorni valmistuu ja
asunnot on myyty.
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Suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa

SRV,

Projektin nimi, urakan
sijainti arvo, Valmistumis- Asunnot, Myyty, Myynnissa,

milj. eur aika (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Majakka,
Helsinki 106 Q2/2019 282 96 186
Niittyhuippu, Espoo 57 Q4/2017 200 163 37
Satamarannan
Masto, Oulu 21 Q4/2017 100 56 44
Forsti, Helsinki 23 Q2/2017 52 33 19
Mantteli, Helsinki 16 Q2/2017 55 55 0
Niittyheina, Espoo 16 Q2/2017 59 15 44

*Tilanne 31.3.2017.
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Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Projektin nimi, sijainti,

SRV, urakan arvo,

Valmiusaste,

Valmistumisaika

rakennuttaja milj. eur %* (arvio)*
Wood City, Helsinki, ATT o 24 Q1/2018
Vantaan Celica, o 84 Q2/2017
LahiTapiola

Vantaan Verso, Elo o 89 Q1/2017
Espoon Niittytori, SATO, o 92 Q2/2017
Espoo

Suurpellon Puistokatu, o 46 Q1/2018
Espoo

Vantaan Neilikkatie, o 19 Q2/2018
IlImarinen

Keravan Orno, llmarinen % 25 Q2/2018
Vantaan Hernetie, OP o 23 Q2/2018
Helsingin Valimerenkatu o 18 Q3/2018
10, llmarinen

Keravan Aleksinkulma o 3 Q1/2019
ja —puisto, Kerava

Suurpellon Puistokatu, o 12 Q3/2018
Espoo, TA

HOAS Kumpula ** 3 Q3/2018

Projektien arvo yhteensa noin 235 miljoonaa euroa

*Tilanne 31.3.2017

** Yksittaisten urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
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SRV:lld on rakenteilla omaperusteisia asuntohankkeita, omakehitteisid hankkeita ja rakennusurakoita.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdimdd hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessd ole vield myyty. Tillaisessa hankkeessa SRV kantaa seké myynti- ettd rakentamisen riskin, ja
hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja tultua myydyksi. Omakehitteiselld asuntokohteella puolestaan
tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmdd hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta. SRV
kantaa hankkeessa rakentamisen riskin ja hanke tuloutuu valmiusasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat
ulkopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa SRV toimii toteuttajana. Hankkeet tuloutuvat SRV:Ile
rakentamisen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

Toimitilarakentaminen
Tammi-maaliskuu 2017

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto oli 164,4 (106,9) miljoonaa euroa ja tilauskanta 1 057,7 (972,9)
miljoonaa euroa. Katsauskauden aikana ei tullut merkittavia uusia tilauksia.

Liikevaihdon kasvussa vertailukauteen ndahden nakyvat ennen kaikkea parhaillaan rakenteilla olevat suuret
sairaalaprojektit, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova, Tampereen yliopistollisen sairaalan
uudisrakennushanke seka Helsingissa sijaitsevat Uusi lastensairaala ja Naistenklinikan peruskorjaus.
Liikevaihtoa kasvattivat myos peruskorjaus- ja saneeraushankkeet, kuten Helsingin Yliopiston
hallintorakennus ja Helsingin kaupunginteatteri.

SRV:n infrarakentaminen on vahvistanut asemiaan. SRV toteuttaa parhaillaan muun muassa Kehé I:n
hanketta, jossa Keha I:n liikenne siirretddn kulkemaan tunneliin maan alle ja tunnelin paalle rakennetaan
puisto. Infrarakentamista lisdd myos Kaitaan metrotunnelin louhintaurakka.

SRV:n tammi-maaliskuun liikevaihdon kasvussa nakyvat myos omakehitteiset kauppakeskushankkeet. SRV
rakentaa parhaillaan REDIn kauppakeskusta Helsingissa, kauppakeskus Niittyd Espoossa ja kauppakeskus
Karusellia Keravalla.

REDI

REDIn kauppakeskus on SRV:n omakehitteinen hanke, jonka sijoittajaryhmaan kuuluvat SRV:n lisdksi
lImarinen, OP-ryhma ja LahiTapiola. Hankkeen rakennusty6t etenevat aikataulussaan, ja myos vuoden 2018
syksylla avautuvan REDIn kauppakeskuksen tilojen vuokraus etenee suunnitellusti. Kauppa- ja elamyskeskus
REDIn reilusta 200 liiketilasta on sitovasti vuokrattu jo 50,5 prosenttia eli kaikkiaan yli 100 liiketilaa. Lisaksi
lahes kaikista lopuista liiketiloista kdydaan parhaillaan vuokraneuvotteluita. REDIsta liiketilan ovat
vuokranneet muun muassa kansainvaliset muodin toimijat Hennes & Mauritz ja Lindex, Varnerin tunnetut
brandit Cubus, Dressmann, Volt, Bik Bok ja Carlings seka Bestsellerin Jack&Jones. Paivittaistavarakaupan
palveluita REDIn asiakkaille tarjoavat Kesko ja Lidl. REDI-kauppakeskuksen odotetaan tavoittavan yli 12
miljoonaa kavijaa ensimmaisena kokonaisena toimintavuotenaan.

Niittykummun metrokeskus

SRV kehittda Espoon Niittykummun metrokeskuksesta alueen uutta keskusta, joka koostuu useasta
asuintalosta, kauppakeskuksesta ja metroasemasta. Ensimmaisessa vaiheessa rakennetaan uusi
kauppakeskus Niitty, ja sen yhteyteen kaksi kerrostaloa. Kohteeseen tulee Espoon korkein asuintalo ja
yhteensa noin 300 asuntoa kahteen asuintorniin. Kesdakuussa ovensa avaavan kauppakeskus Niityn kaikki
liiketilat on vuokrattu. SRV:n kehittama Niitty on myyty OP-Vuokratuotto-erikoissijoitusrahastolle vuonna
2015.



27.4.2017 klo 8:30
10 (22)

SRV a1

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 ldhtevansa mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaavan
sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n oikeudet ja velvoitteet
Voimaosakeyhtio SF:n osakkeenomistajana vastaavat muita osakkaita. Lisaksi SRV on allekirjoittanut
Rosatom-konsernin ja paaurakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten yhteistyosta
Fennovoima-hankkeessa. SRV toimii hankkeessa rakentamisen projektinjohtajana myohemmin
tdsmentyvalla tavalla. Yksityiskohtaisemmat neuvottelut hankkeen projektinjohtotyon sisallosta jatkuvat.

Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

Projekti, SRV kokonaisurakan Projektin tyyppi Valmiusaste, Valmistumisaika

sijainti arvo, milj. eur % (arvio)

OMAKEHITTEISET

REDI, kauppakeskus ja 390 Kauppa, 57 Q3/2018

pysakaointi, Hki pysakointi

TeHyKe, Kalasatama, Hki * Julkiset palvelut 60 Q4/2017

Niittykummun * Kauppa 84 Q2/2017

metrokeskus, Espoo

Aleksintori /Karuselli, * Kauppa 3 Q4/2018

Kerava

TOIMITILAURAKAT

Keski-Suomen Sairaala 290 Julkinen 5 Q3/2018

Nova, Jyvaskylad

TAYS etupiha, Tampere 170 Julkinen 26 Q3/2018

Tapiolan kaupunkikeskus 110 Kauppa 87 Q2/2017

Ainoa, Espoo

Tapiolan kaupunkikeskus, 100 + Kauppa 1 Q1/2020

vaihe 2, Espoo

Aalto-yliopisto, Espoo 76 Julkinen 25 Q2/2018

Keha 1 Keilaniemi, Espoo 49 Julkinen 35 Q4/2018

HK Scan broilerjalostus- 38 Teollisuus 67 Q2/2017

tehdas Rauma

Helsingin kaupungin- 38 Julkinen 87 Q2/2017

teatterin saneeraus

Kaitaan metroaseman 32 Julkinen 56 Q2/2018

louhinta, Espoo

Lappeenrannan yliopiston 31 Julkinen 28 Q4/2018

saneeraus

Joensuun oikeustalo 30 Julkinen 83 Q3/2017

Helsingin yliopiston * Julkinen 56 Q3/2017

hallintorakennuksen

peruskorjaus

HDC Teliasonera, Hki * Teollisuus 32 Q1/2018

Uusi lastensairaala, Hki * Julkinen 65 Q4/2017-
Q2/2018

Tilanne 31.3.2017

*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
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Kansainvalinen liiketoiminta

SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen kehittamisesta
Venajalla ja Virossa. Lisdksi SRV on laajentanut toimintaansa Vendjalla kauppakeskusten operointiin.

Toimintaymparisto

Venadjan taloutta koskevat odotukset ovat kddntyneet lievasti positiiviseen suuntaan. Vuonna 2017
talouden ennustetaan paasevan 1-2 prosentin kasvuun kotimarkkinoiden ostovoiman vahvistuessa. Myos
investoinnit ovat lisddntymassa, ja viennin odotetaan kaantyvin pieneen nousuun. Oljyn positiivinen
hintakehitys on vahvistanut Venajan taloutta, mutta vaihtelut 6ljyn hinnassa seka geopoliittiset jannitteet
aiheuttavat edelleen epdavarmuutta.

Venajan yksityisen kulutuksen elpymista on tukenut inflaation vahittdinen hidastuminen. Keskiluokan
kulutus keskittyy kotimaahan, koska ulkomaanmatkailu on vahentynyt ja kotimaanmatkailu lisaantynyt.
Venalaisten kotimaanmatkojen ykkdskohteet ovat Pietari ja Moskova. SRV osaomistaa molemmissa
kaupungeissa moderneja kauppakeskuksia.

Kansainvélinen 1-3/ 1-3/ muutos,
liiketoiminta (milj. eur) 2017 2016 muutos %
Liikevaihto 44 12,4 -7,9 -64,1
Osuus osakkuusyritysten 4,4 -1,0 5,4

tuloksesta

- josta valuuttavoitot/-tappiot 5,4 0,0 5,4
Valuuttasuojauskustannukset -0,9 0,0 -0,9

Liikevoitto 3,2 -1,1 4,2

Liikevoitto, % 71,3 -8,6

Tilauskanta 30,6 60,3 -29,7 -49,2

Tammi-maaliskuu 2017

SRV:lla on Venajalla kolme merkittavaa kauppakeskusta, joista Pietarissa sijaitsevat Okhta Mall ja Pearl
Plaza ovat jo toiminnassa. Moskovassa sijaitseva 4Daily avasi ovensa 22. huhtikuuta 2017. SRV on
investoijana kaikissa kauppakeskuksissa osakkuusyhtididensa kautta. SRV on vastannut kaikkien
kauppakeskushankkeiden konseptisuunnittelusta, toiminut niissa padurakoitsijana, hoitanut tilojen
vuokrauksen seka vastannut kohteen markkinoinnista. Kohteiden valmistuttua SRV on ryhtynyt hoitamaan
niiden kdytannon operointia.

Kansainvilisen liiketoiminnan tammi-maaliskuun liikevaihto laski 4,4 miljoonaan euroon (12,4), ja sen
osuus konsernin liikevaihdosta oli 2 (9) prosenttia. Liikevaihdon lasku oli odotettua, silla valtaosa
kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihdosta on muodostunut Okhta Mall- ja 4Daily-kauppakeskusten
rakentamisesta. Pietarissa sijaitseva Okhta Mall -kauppakeskus avasi ovensa elokuussa 2016 ja Moskovassa
sijaitseva 4Daily huhtikuussa 2017. Tammi-maaliskuun liikevaihdossa nakyvat pdaasiassa 4Dailyn
viimeistelytyot ja vuokralaisille tehtavat liiketilojen sisustustyét Okhta Mallissa.

Kansainvalisen liiketoiminnan liikevoitto kasvoi 3,2 (-1,1) miljoonaan euroon. Liikevoittoa paransi ennen
kaikkea ruplan vahvistunut kurssi. SRV:n toimintavaluutta Venajalla on ollut pdaasiassa euro vield vuoden
2016 vertailukaudella. Yhtion vuokraustoiminta on muuttunut kuitenkin siind maarin ruplapohjaiseksi, etta
IAS 21:n mukaisesti SRV:n kiinteistopuolen tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi
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vuoden 2016 aikana. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman
ruplan kurssivaihteluille.

SRV:n osuus osakkuusyritysten tuloksista oli 4,4 (-1,0) miljoonaa euroa. Osakkuusyritysten tulos parani
ennen kaikkea ruplan vahvistuneen kurssin vuoksi, silld toimintavaluutan muutos koskee muun muassa
niitd yhtioita, jotka omistavat Okhta Mall- ja Pearl Plaza- kauppakeskukset. Toisaalta myds Pearl Plazan
omistavan osakkuusyrityksen operatiivinen tulos on parantunut, mihin on useita syita. Pearl Plazan
avautuessa useiden vuokralaisten kanssa tehtiin 3—5 vuoden maaraaikaisia vuokrasopimuksia, joista osa on
umpeutunut tai umpeutumassa. Sopimusten uusintakierroksella sopimusehtoja on onnistuttu
parantamaan. Tuloksessa nakyy myos Pearl Plazan kdyttoasteen selva paraneminen seka se, ettd aiemmin
annettujen maaraaikaisten vuokranalennusten maaraa on pystytty vahentamaan merkittavasti.

Kansainvélisen liiketoiminnan tilauskanta laski 30,5 (60,3) miljoonaan euroon. Tilauskannan lasku selittyy
silla, ettd uusia hankkeita ei ole aloitettu. Uusien hankkeiden suunnittelua kuitenkin jatketaan.

Valmistuneet kohteet

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittomaan ldheisyyteen toteutettu Okhta Mall on suurin Pietarin talousalueelle
viimeisten vuosien aikana toteutettu vahittdiskaupan hanke, ja sen laheisyydessa asuu yli 1,5 miljoonaa
pietarilaista. Okhta Mall avasi ovensa elokuussa 2016, ja se on ollut viime vuodet SRV:n suurprojekti
Pietarissa.

Vendjan kauppakeskusmarkkinalla on viime vuosina ollut paljon haasteita ja siihen ndhden Okhta Mallin
vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen vuokrausaste oli maaliskuun lopussa noin
74 prosenttia ja lisdksi 5 prosentista vuokrattavista tiloista sopimukset ovat allekirjoitusvaiheessa. Okhta
Mallin odotetaan olevan tdyteen vuokrattu vuoden 2018 kesdan mennessa.

Okhta Mallin kadvijamaarat ovat kehittyneet odotetusti. Tammi-maaliskuussa ylitettiin ensimmaisen kerran
400 000 kuukausittaisen kavijan raja. Kuluvan kevaan aikana kauppakeskuksessa avautuu useita pienia
gallerialiikkeita. Niiden vuokraamat liiketilat ovat pinta-alaltaan suhteellisen pienia, joten liikkeiden
kokonaisavausprosentissa ei tapahdu suuria muutoksia. Avausprosentti nousee taas loppukesasta 2017,
kun elokuvateatteri KARO avaa ovensa. KARO on vuokrannut noin 10 prosenttia Okhta Mallin kaupallisesta
pinta-alasta, ja sen uskotaan kasvattavan kauppakeskuksen kavijamaaria entisestaan.

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitsevan toisen kauppa- ja viihdekeskuksen, Pearl Plazan asiakasmaara seka kokonaismyynti
ovat jatkaneet kasvuaan. Kauppakeskuksessa on rikottu kadvijaennatyksia useaan otteeseen, ja tammi-
maaliskuussa kavijoita oli jopa 18 prosenttia vertailukautta enemman. Pelkastaan maaliskuussa rikottiin
uusi kavijamaardaennatys, kun kauppakeskuksessa vieraili kaikkiaan 826 000 kavijaa.

Markkinatilanteeseen nahden Pearl Plaza parjaa erinomaisesti myos liiketilojen vuokrauksen suhteen, silla
se on ollut Iahes koko toimintansa ajan tayteen vuokrattu. Kauppakeskuksen valmistuessa elokuussa 2013
useiden vuokralaisten kanssa tehtiin3—5 vuoden maaraaikaisia vuokrasopimuksia, joista osa on
umpeutunut tai umpeutumassa. Sopimusten uusintakierroksella sopimusehtoja on onnistuttu
parantamaan, mika osaltaan ndakyy myos kauppakeskuksen tuloksessa. Sopimusten uusintaneuvottelut
ajoittuvat erityisesti vuosiin 2017 ja 2018. Samaan aikaan aiemmin annettujen maaraaikaisten
vuokranalennusten maaraa on pystytty vahentamaan.
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Pearl Plazan ruplamaardinen myynti kasvoi tammi-maaliskuussa 20 prosenttia ja euromaardinen myynti 59
prosenttia viime vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Muut kohteet

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonaisuudesta.
Kohteen vuokrausaste oli maaliskuun lopussa 80 prosenttia.

Merkittavimmat valmistuneet kohteet

Omistus, Avattu Pinta-ala (m?) Vuokrausaste
Kohde % 3/2017, %
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, 2013 96 000 Vuokrasopimukset 99,78
Pietari Shanghai

Vuokrattava pinta-ala

IndestriaI 48 000
Corporation 50

Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, . 2016 144000  vuokrasopimukset 74,5
Pietari Russia Invest .

kiinteisto- Vuokrattava pinta-ala Aiesopimukset ja

78 000

sijoitusyhtio 55 * varaukset 5

*Russia Investin osakkaat ovat suomalaisia instituutiosijoittajia. llmarinen, Sponda ja SRV omistavat Russia Investista
27 prosentin osuudet, Etera 13 prosenttia ja Onvest kuusi prosenttia.

Rakenteilla olevat kohteet

4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus avasi ovensa 22. huhtikuuta 2017. Kohde luovutettiin tilaajalle
jo joulukuussa 2016, mutta siella tehtiin alkuvuoden ajan viela joitakin viimeistelytoita. 4Daily on ainoa tana
vuonna Moskovassa avautuva kauppakeskus.

Kauppakeskuksen kaikkiaan 52 000 nelidmetrin tiloista noin 62 prosenttia on vuokrattu, ja aiesopimuksia
seka varauksia oli 4 prosenttia (3/2017). Kauppakeskuksen ankkurivuokralainen on venildinen Miratorg,
jonka uusi konseptimyymala on suunnattu erityisesti keskiluokalle. Kauppakeskuksen muita suurimpia
vuokralaisia ovat Ohana Fitness, ja vaatekaupat Nataly, Tsenopad ja Zamania.

Kauppakeskuksen avautuessa liikkeistd on auki noin 30 prosenttia. Tama on Vendjan markkinoilla
tyypillinen tilanne, ja johtuu muun muassa erilaisista operointi- ja myyntiluvista. SRV:n aiemmissa
kauppakeskuksissa liikkeet ovat avautuneet noin 1-1,5 vuoden sisalla kauppakeskuksen avautumisesta,
kauppakeskuksen kokoluokasta riippuen.

Papula, Viipuri

SRV rakentaa Viipurin pohjoispuolella sijaitsevaan Papulan kaupunginosaan kerrostaloasuntoja. Kaksi
kerrostaloa kasittaneen Papulan ensimmaisen vaiheen kaikki asunnot on myyty. Toisen vaiheen molemmat
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kerrostalot valmistuivat tammikuussa 2017. Yhteensa 110 asunnosta oli myyty tai varattu maaliskuun
lopussa 60 asuntoa (42). Asunnot tuloutuvat vuoden 2017 toisen vuosineljanneksen aikana.

Suurimmat rakenteilla olevat kohteet

Valmistu-
Kokonais- misajan-

investointi  Valmius- kohta Pinta-ala Vuokrausaste
Nimi Omistus, % milj. eur aste (%) (arvio) (m2) 3/2017, %
4Daily, Vicus 26,26 61 99 Q1/2017 Bruttopinta- Sitovat
kauppa- ala  vuokrasopimukset
keskus, SRV 18,68 52 000 62

Moskova Vuokrattava
Blagosostoya "'2?;,'3 A'esosgrauuk;se;tlz

nie 55,06

Venajan liiketoiminnan nakymat

SRV keskittyy Vendjalla nykyisten hankkeiden viimeistelyyn ja jo rakennettujen kohteiden operointiin seka
operointitoiminnan kehittamiseen. Kauppakeskusmarkkinassa on edelleen valtava potentiaali, silla ruplan
heikko kurssi vaikuttaa siten, ettad keskiluokka ei matkusta entiseen tapaan ulkomaille, vaan kulutus
keskittyy kotimaahan. Vendjalld on vdahan moderneja kauppakeskuksia vakilukuun ndhden. Esimerkiksi
Lansi-Euroopassa on kaksi kertaa enemman kauppakeskuksia 1 000 asukasta kohden kuin Venajalla.

SRV on investoijana kaikissa kauppakeskusprojekteissaan osakkuusyhtididensa kautta. Sen lisaksi SRV
vastaa jo valmistuneiden kauppakeskusten tilojen vuokrauksesta ja kohteiden markkinoinnista.

SRV:n tarkoituksena on myyda omistuksensa tavoitevuokratuoton saavuttamisen jalkeen.
Tavoitevuokratuotto saavutetaan yleensa 3-4 vuoden kuluessa kohteen avaamisesta. Nykyisen
taloustilanteen pitkittyessa saattaa tavoitevuokratuoton saavuttaminen kestaa tatakin kauemmin.

Venajan taloustilanne on haasteellinen, mutta kohteiden rahoitus on hoidettu pitkaaikaisin lainasopimuksin
siten, etta SRV voi odottaa markkinatilanteen paranemista. Kauppakeskusten myynti sijoittajille on
epatodennakoista vuoden 2017 aikana.

SRV:n Vendjan liiketoiminnan kiinteistdyhtididen toimintavaluutta muuttui eurosta ruplaksi vuoden 2016
aikana. Muutos koskee niita SRV:n Vendjalla toimivia kiinteistdpuolen tytdr- ja osakkuusyhtioita, joiden
toimintavaluutta on tahan asti ollut euro. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille. Toimintavaluutan muutos koskee muun muassa niita yhtioita,
jotka omistavat Okhta Mall - ja Pearl Plaza -kauppakeskukset.

Konsernin hankekehitys

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti kannattavuuden parantamiseen. Kannattavuutta parantavat ennen
kaikkea omaperusteiset ja omakehitteiset hankkeet, joista saatava kate on yleensa parempi kuin
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esimerkiksi urakoinnin kate. SRV:n omakehitteiset hankkeet keskittyvat kasvukeskuksiin ja
paakaupunkiseudulla erityisesti raideliikenteen ldheisyyteen.

Raideliikenteen varrella olevat hankkeet

Padkaupunkiseudun metroa laajennetaan kulkemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta Espooseen.
Lansimetron ensimmaisessa vaiheessa valmistuu 14 kilometria pitka ratalinja Ruoholahdesta Matinkyldan ja
kahdeksan uutta asemaa. SRV:lld on useita hankkeita Lansimetron varrella. Lansimetron aikataulua on
tarkistettu projektin aikana. Vaikka aikataulu on SRV:sta riippumattomista syista viivastynyt, metronvarren
alueita suunnitellaan ja rakennetaan parhaillaan. SRV on rakentanut muun muassa Koivusaaren
metroaseman ja vastannut Otaniemen metrotunnelin sekd Kaitaan aseman ja ratalinjan louhinnasta.

Kivenlahti

Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varasi tammikuussa 2016 Kivenlahden alueen
SRV:lle ja VVO-yhtyma Oyj:lle metrokeskuksen suunnittelua varten. Varausalue sijoittuu Lansivaylan ja
Kivenlahdentien rajaamalle alueelle, ja se on keskeinen osa tulevaa Kivenlahden metrokeskusta. Alueelle
suunnitellaan kaikkiaan noin 1 300 asuntoa ja noin 45 000 kerrosalaneliometrin laajuisia liike-, toimisto- ja
palvelutiloja seka liityntdapysakdintid. Rakennustyot kdaynnistyvat kaavoituksen valmistuttua, arviolta
vuonna 2018-2019, ja metrokeskuksen arvioidaan valmistuvan vuoden 2020 aikana.

Espoonlahti

Espoonlahden tulevan metroaseman viereen (Espoonlahden keskus/Martensbro) rakennetaan noin 100
000 kerrosalaneliometrin edestd asuntoja, joista SRV:n tavoitteena on noin 30 prosentin osuus. Kyseessa on
suunnitteluvaraus. Espoon kaupunki on vuokrannut tontin valiaikaisesti remontissa olevan kauppakeskus
Lippulaivan vaistotilaksi vuoteen 2020 saakka. Espoonlahden keskuksen kaava hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa tammikuussa 2017.

Niittykumpu

Espoon Niittykumpu kehittyy parhaillaan tuhansien uusien asukkaiden kaupunginosaksi, jossa on moderni
metrokeskus. Kun SRV:n toteuttama uusi metrokeskus aloittaa toimintansa, vanha Niittykummun
kauppakeskus puretaan, ja sen paikalle rakennetaan asuntoja. Jatkona Niittykumpuun parhaillaan
kohoaville asuintaloille hankkeen toisessa vaiheessa on tarkoituksena rakentaa kolme rakennusta, yhteensa
12 650 kerrosalaneliometria. Rakennuksiin tulee yli 200 asuntoa, ja niiden rakentaminen alkaa vuoden 2017
aikana.

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keilaniemeen on
suunnitteilla nelja asuintornia seka pysakaointilaitos. Kohteen asemakaava on lainvoimainen, ja hankkeen
eteneminen liittyy olennaisesti Keha I:n tunnelointi- ja liikennejarjestelyihin, joita SRV parhaillaan toteuttaa.

Osana kokonaissuunnitelmaa Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti kevaalla
2016 myyda Keilaniemesta kaksi asuintonttia SRV:lle. Tonttien kiinteistokaupan esisopimukset
allekirjoitettiin toukokuussa 2016. Espoon kaupungin myyntipaatoksesta on tehty valitus hallinto-
oikeuteen, ja valitus on hallinto-oikeuden kasittelyssa. SRV ei ole vield tehnyt lopullista paatosta tornien
rakentamisesta. Toteutuessaan Keilaniemi Towers -asuintornit olisivat Suomen korkeimmat asuintalot,
korkeimman tornin yltdessa lahes 145 metrin korkeuteen.
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Raide-Jokeri Vermonniitty

Raide-Jokeri on Helsingin Itdkeskuksen ja Espoon Keilaniemen vilille suunniteltu pikaraitiolinja, joka tulee
mahdollistamaan lukuisten uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean raideyhteyden varteen. SRV on
mukana muun muassa Vermonniityn pysakin ldheisyyteen toteutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen ja
SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa ldhes 2 000 asuntoa, ja rakennusty6t on jo aloitettu. SRV:Ila
on lisdksi suunnitteluvaraus Saterintornin tontille, jonne suunnitellaan asuntoja seka toimistorakennusta.

Muut hankkeet

Wood City

SRV toteuttaa yhteistytssa Stora Enson kanssa Helsingin Jatkdsaareen puukaupunkikortteli Wood Cityn,
jossa toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin Asuntotuotantotoimisto ATT:lle rakennettavaa kerrostaloa
yhdistyvat eloisaksi puukortteliksi yhteisella pihalla. Uniikin puukorttelin kaikki rakennukset ovat
kahdeksankerroksisia. Lisdksi kortteliin tulee kolmikerroksinen, kaikille yhteinen pysakdintitalo. Wood Cityn
asuintalojen rakentaminen alkoi kevaalla 2016, ja talla hetkelld asennetaan ensimmaisen puukerrostalon
elementteja. Puukerrostalojen arvioidaan valmistuvan helmikuussa 2018, ja tamanhetkisen suunnitelman
mukaan Wood City valmistuu kokonaisuudessaan loppuvuodesta 2019. Toimistotalon sijoittaja- ja
vuokralaisneuvotteluita kdydaan parhaillaan.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta elamaa Helsingin Jatkdsaareen. Jatkasaaren Bunkkerista tulee 13-
kerroksinen maamerkki, jossa on monipuolisia liikuntatiloja, uimahalli ja noin 300 asuntoa.
Kaupunginvaltuusto valitsi toukokuussa 2016 SRV:n Bunkkerin kehittdjaksi ja uudeksi omistajaksi.
Kiinteistokaupan kokonaisarvo on noin 23 miljoonaa euroa. Bunkkerin toteuttamiseksi tarvittava
asemakaavamuutos puolestaan hyvaksyttiin kesdkuussa 2016 kaupunginvaltuuston kokouksessa. Bunkkerin
myyntipdatoksesta ja asemakaavasta on valitettu hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus hylkasi
kaavavalituksen maaliskuun 2017 lopussa, mutta pdatos ei ole vield lainvoimainen. Myyntipaatoksesta
tehty valitus on edelleen vireilld hallinto-oikeudessa. Rakennustyot kohteessa on tarkoitus saada kdyntiin
vuoden 2017 aikana. Liikuntatilat vuokrataan Helsingin kaupungille, ja ne on tavoitteena luovuttaa
kaupungin kayttoon toukokuussa 2019. Myds ensimmaiset kohteeseen toteutettavat asunnot valmistuvat
tdmanhetkisen arvion mukaan vuonna 2019. SRV:lld on kdynnissa sijoittajaneuvottelut liikuntatilojen
myynnin osalta.

Lapinmaentie

SRV otti tarkedn askeleen eteenpdin Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevan Lapinmdentie-hankkeen
kehittamisessa ostamalla maaliskuussa maaraalan Lapinmaentie 1:ssa sijaitsevasta kiinteistosta Pohj
Landlord (Finland) LLC:It4. Kaupan yhteydessa SRV vuokraa pitkadaikaisella maanvuokrasopimuksella OP
Tonttirahasto Ky:lta sen samassa yhteydessa samasta kohteesta hankkimat maaraalat. SRV:n ostamat ja
vuokraamat maaraalat yhdessa muodostavat voimassa olevan asemakaavan mukaisen korttelin. SRV jatkaa
toita Lapinmdentien alueen kehittamiseksi elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueelle
on suunnitteilla seitseman uutta asuintornia sdilytettavan A-tornin lisdksi. Uusiin asuintorneihin on
suunniteltu kaikkiaan yli 700 asuntoa. A-tornin osalta selvitetdaan parhaillaan erilaisia konseptivaihtoehtoja,
ja kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi kaupan ja palveluiden tiloja seka toimistotiloja.

Tampereen Kansi ja Areena

Tampereen kaupunki ja SRV allekirjoittivat kesdlla 2016 toteutussopimuksen koskien Tampereen Kansi ja
Areena -hanketta. Aivan Tampereen ydinkeskustaan, rautatieaseman paalle suunniteltu kohde pitaa
sisalldan monitoimiareenan, toimisto-, liike- ja hotellitilaa sekd asuntoja. Hankkeen arvo on yhteenséa noin
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500 miljoonaa euroa. Toteutussopimukseen liittyy myds tontinvaraussopimus, jonka mukaan SRV:n
muodostamalla yritysryhmittymalld on mahdollisuus ostaa tontteja uuden Ranta-Tampellan alueelta.
Toteutussopimuksesta on valitettu korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Hankkeessa on parhaillaan kaynnissa kehittdmisvaihe, jossa neuvotellaan rahoitus ja keskeiset
vuokrasopimukset lopullista investointipaatosta varten. Raha-automaattiyhdistys (RAY) valitsi Tampereen
uuden eldamysareenan Suomen toisen kasinon sijoituspaikaksi jo lokakuussa 2016. Lopullinen
toteutuspadatos pyritaan tekemaan kesalla 2017, riippuen meneilldan olevasta valitusprosessista seka
sijoittaja- ettd rahoitusneuvotteluista. Rakennusty6t on tavoitteena saada kayntiin vield vuoden 2017
aikana.

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvalinen
31.3.2017 rakentaminen rakentaminen liiketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet
ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus?), 1 000m? 164 274 717 1154
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus®, 1 000m? 114 152 0 267

YRakennusoikeuteen sisdltyy myds kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu

rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.

Tonttivarannon m?-maéara vaheni noin 20 000 m? (-2%) 31.12.2016 verrattuna.

Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS,

milj. eur 31.3.2017 31.3.2016 Muutos% 31.12.2016
Omavaraisuusaste, % 36,4 36,7 -0,8 42,5
Velkaantumisaste, % 103,4 87,5 18,3 83,3
Oma padaoma 300,8 282,7 6,4 277,2
Sijoitettu padoma 653,0 652,7 0,0 543,0
Korollinen nettovelka 311,0 247,2 25,8 246,3
Korollinen velka 352,2 370,0 -4,8 265,8
- josta lyhytaikaista 77,0 122,6 -37,2 102,6
velkaa

- josta pitkédaikaista 275,2 247,4 11,2 163,2
velkaa

Rahavarat 41,2 122,8 35,0
Kayttamattomia sitovia 121,3 122,0 -0,6 122,1

maksuvalmiuslimiitteja

ja tililimiittisopimuksia

Kayttamattomia heti 32,0 40,3 -20,6 18,2
nostettavissa olevia

projektilainoja
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Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa yhteensa 194,5 miljoonaa euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 41,2 miljoonaa euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottojen maara 153,3 miljoonaa euroa. Lisdksi 100 miljoonan euron
yritystodistusohjelman ei-komittoidusta limiitista oli kdyttdmattd 38 miljoonaa euroa.

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat
omavaraisuusaste (myo6s osatuloutukseen perustuvana), likviditeetti seka koronmaksukyky.
Koronmaksukyvylla tarkoitetaan konsernin kdyttokatteen (EBITDA) suhdetta konsernin
nettorahoituskuluihin. Koronmaksukyky-kovenantti testataan vain mahdollisen uuden velkarahoituksen
nostohetkella: se ei estd olemassa olevien lainojen ja muiden rahoituslahteiden uudelleenrahoitusta.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 311,0 (247,2) miljoonaa euroa. Korollinen nettovelka
kasvoi vertailukauteen verrattuna 63,8 miljoonaa euroa, ldhinnd REDI-hankkeeseen sitoutuneen padgoman
seka tontinostojen vuoksi. Yhtidlainojen osuus korollisesta velasta on 67,7 (57,7) miljoonaa euroa.
Liiketoiminnan rahavirta oli -52,0 (-34,5) miljoonaa euroa ja investointien nettorahavirta -0,9 (2,7)
miljoonaa euroa. Liiketoiminnan nettorahavirtaan vaikuttivat negatiivisesti erityisesti asuntorakentamisen
keskenerdisen tuotannon kasvaminen Suomessa seka tonttihankinnat. Investointien nettorahavirta
muodostui lahinna kalustoinvestoinneista. Rahoituksen rahavirran vertailukaudessa nakyvat vuonna 2016
tehty hybridilainan uusinta sekad uuden 100 miljoonan euron joukkovelkakirjan nosto.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat 0,0 (-5,6) miljoonaa euroa. Nettorahoituskulujen alhaiseen tasoon
vaikuttivat erityisesti kymmenvuotisen korkojohdannaisen kdyvan arvon muuttuminen 0,7 miljoonaa euroa
positiiviseksi (-4,3), keskeneraiseen tuotantoon tehdyt korkoaktivoinnit sekd saadut viivastyskorot.
Kymmenvuotisen korkotason noustessa nykytasosta, kirjautuu tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon
muutosta ja painvastoin. Yhtio uskoo pitkaaikaisen korkotason jatkossa maltillisesti nousevan. Korkokuluja
aktivoitiin 1AS 23 - standardin mukaisesti vuoden alusta 0,7 (0,4) miljoonaa euroa.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 31,2 (47,6) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset koostuvat Iahinna
sitoumuksesta Fennovoiman Hanhikivi-1-projektiin.

SRV:n Vendjan liikketoiminnan kiinteistoyhtididen toimintavaluutta muuttui eurosta ruplaksi vuoden 2016
aikana. Muutos koski niitd SRV:n Venajalla toimivia kiinteistdpuolen tytar- ja osakkuusyhtidita, joiden
toimintavaluutta on tdhan asti ollut euro. Muutoksen taustalla ovat Vendjan talouden ennakoitua
pidempaadn kestaneet haasteet, joiden takia kauppakeskusten vuokramarkkina on muuttunut entista
vahvemmin ruplapohjaiseksi. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa
enemman ruplan kurssivaihteluille muuntoerojen kautta. Katsauskauden laajaan tulokseen ja omaan
padomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli 8,8 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa) johtuen Venéjan
ruplan vahvistumisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen 1,6 miljoonan euron (0,1 milj. euroa)
valuuttakurssivoittojen lisdksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta rivi sisaltaa ruplan muutoksesta johtuvia
valuuttakurssivoittoja 5,4 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa). Kurssivoittoja pienensi suojauksesta aiheutunut
0,9 miljoonan euron kustannus.

Henkilosto

Osuus konsernin
henkil6stosta

Henkilosto segmenteittdin 31.3.2017 31.3.2016 31.3.2017, %
Suomen liiketoiminta 825 726 75
Kansainvalinen liiketoiminta 185 226 17
Muut toiminnot 94 89 9

Konserni yhteensa 1104 1041 100
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SRV:n henkilostomaara kasvoi tasaisesti vuonna 2017, ja maaliskuun lopussa yrityksessa oli toissa 1 104
(1 041) henkiloa, joista toimihenkildita oli keskimaarin 883 (818). Kasvu on ollut vahvaa Suomen
lilketoiminnassa johtuen lukuisten suurhankkeiden, kuten REDIn, Keski-Suomen Sairaala Novan ja TAYSin
etupihan etenemisesta. Kansainvalisen liiketoiminnan henkilostémaara on vahentynyt Okhta Mall -
kauppakeskuksen valmistumisen myota.

Emoyhtion palveluksessa oli katsauskauden lopussa 63 (57) toimihenkil6a. Maaliskuun lopussa SRV:n
toiminnoissa Suomessa tydskenteli 28 (26) tyoharjoittelijaa ja opinnaytetyontekijaa.

Vuoden 2017 alussa jarjestettiin strategiatilaisuudet yli 200 tyontekijalle. Tilaisuuksien tavoitteena oli saada
kokonaisndakemys strategisten kehitysohjelmien toimeenpanon etenemisesta. Vuoden 2017 alussa
aloitettiin lisdksi johdon valmennusohjelma ”SRV Leader 2020”. Noin vuoden mittaiseen ohjelmaan
osallistuu noin 40 SRV:n johtajaa sekd Suomesta etta Venajalta.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisend kertomuksena vuoden 2016
vuosikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista ja
riskienhallinnasta on annettu vuoden 2016 tilinpaatoksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seka yhtion
internetsivustolla.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat REDI-hankkeeseen, Venajan talouteen ja ruplan kurssiin.

SRV:n toimintavaluutta Venajalla on ollut padasiassa euro. Yhtion vuokraustoiminta on muuttunut
kuitenkin siind maarin ruplapohjaiseksi, etta IAS 21:n mukaisesti SRV:n kiinteistopuolen tytar- ja
osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016 aikana. Toimintavaluuttaa koskeva
kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille. Toimintavaluutan
muutos koskee muun muassa niita yhti6ita, jotka omistavat Okhta Mall -ja Pearl Plaza -kauppakeskukset.
SRV altistuu Venajan liiketoiminnassa ruplan muutoksen kautta translaatio- ja transaktioriskille.

Ruplan kurssin kymmenen prosentin heikentyminen tai vahvistuminen suhteessa euroon olisi
tilinpaatoshetkella vaikuttanut konsernin oman padoman muuntoeroihin noin 14 miljoonaa euroa. SRV:n
transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisista lainoista.
Naissa 10 prosentin muutos olisi vastaavasti vaikuttanut SRV:n tulokseen noin 14 miljoonaa euroa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 23.3.2017. Kokous vahvisti tilinpdatoksen seka myonsi
hallitukselle ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2016.
Osingonjako

Osingon maaraksi vahvistettiin hallituksen ehdotuksen mukaisesti 0,10 euroa osakkeelta. Osingonmaksun
tasmaytyspaiva oli 27.3.2017, ja osingot maksettiin 3.4.2017.

Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja

Hallituksen jasenten lukumaaraksi vahvistettiin kuusi (6) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen Minna
Alitalo, Olli-Pekka Kallasvuo, llpo Kokkila ja Timo Kokkila. Uusina jasenina hallitukseen valittiin, Juhani
Elomaa ja Juhani Hintikka. llpo Kokkila valittiin hallituksen puheenjohtajaksi.
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Tilintarkastaja

Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi, joka paattyy
vuoden 2018 varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. PricewaterhouseCoopers Oy on ilmoittanut, etta
paavastuullisena tilintarkastajana toimii Samuli Perdla, KHT.

Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta yhtion vapaalla omalla
padomalla. Osakkeiden hankkiminen alentaa yhtion jakokelpoista omaa padaomaa.

Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintdan 6 049 957 yhtion osaketta kuitenkin siten, etta valtuutuksien
perusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden
kanssa on kulloinkin yhteensa enintdaan 6 049 957 osaketta, joka on 10 % kaikista yhtion osakkeista.
Valtuutuksen perusteella hankittavista osakkeista voidaan hankkia enintaan 6 049 957 osaketta Nasdaq
OMX Helsinki Oy:n jarjestamassa julkisessa kaupankaynnissa hankintahetken markkinahintaan seka
enintadn 500 000 SRV Yhtiot -konsernin palveluksessa oleville henkil6ille kannustinjarjestelmien perusteella
annettua osaketta vastikkeetta tai enintdan hintaan, jolla kannustinjarjestelman piirissa oleva henkild on
velvollinen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintdan yhteensa 6 049 957 osaketta.

Edelld mainitut valtuutukset sisdltdvat oikeuden hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien
omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutuksien perusteella osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai
useammassa erassa.

Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia kdytettavaksi muun muassa vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion
hankkiessa liiketoimintaansa liittyvaa omaisuutta, osana yhtion kannustinjarjestelmaa tai johdon
osakeomistusjarjestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi.
Edelld selostetut valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta yhtidkokouksen paatoksesta lukien, ja ne
kumoavat 22.3.2016 varsinaisen yhtiokokouksen hallitukselle antaman valtuutuksen.

Hallitus paattaa kaikista muista osakkeiden hankkimisen ehdoista.

Yhti6jarjestyksen muuttaminen

Hallituksen ehdotuksen mukaisesti yhtidjarjestyksen 8 § muutettiin kuulumaan seuraavasti:

8 § Yhtion tilintarkastajana tulee olla Patentti- ja rekisterihallituksen hyvéksymdi tilintarkastusyhteisé, jonka
pddvastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja. Tilintarkastajan toimikausi pddttyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtikokouksen pddttyessd.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytyminen ja valiokuntien kokoonpanot

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymiskokous pidettiin 23.3.2017. Hallituksen varapuheenjohtajaksi
valittiin Olli-Pekka Kallasvuo. Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Minna Alitalo ja

jaseniksi Juhani Elomaa ja Timo Kokkila. HR- ja nimitysvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja
jaseniksi Juhani Hintikka ja Olli-Pekka Kallasvuo.

SRV Yhtiot Oyj luovutti omia osakkeitaan osana monivuotista kannustinjarjestelmaa

SRV Yhtiot Oyj paatti 2. helmikuuta 2017 luovuttaa yhteensa 206 476 yhtion hallussa olevaa omaa osaketta
vastikkeetta yhtion osakeperusteiseen palkitsemisjarjestelmaan kuuluville henkiléille
osakepalkkiojarjestelman ehtojen mukaisesti. Jarjestelman ansaintajakso oli vuosina 2014-2016.
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Osakkeiden luovuttaminen suunnatulla maksuttomalla osakeannilla perustui SRV Yhtiot Oyj:n varsinaisen
yhtiokokouksen 22.3.2016 antamaan valtuutukseen. Osakeperusteista palkitsemisjarjestelmaa on kuvattu
tarkemmin 20.2.2014 annetussa porssitiedotteessa.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepadoma on 3,1 miljoonaa euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisteroityjen
osakkeiden lukumaara on 60 499 575. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:Ila oli 31.3.2017 yhteensa 7 506
osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa oli 31.3.2017 4,40 euroa (5,43 euroa 31.12.2016,

muutos -19 %). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 5,74 euroa ja alin 4,17 euroa. SRV:n
osakekohtainen oma padaoma ilman oman padaoman ehtoista lainaa oli vuoden lopussa 4,32 euroa.
31.3.2017 osakkeiden markkina-arvo oli 262,2 milj. euroa ilman konsernin hallussa olevia

osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 1,7 milj. kappaletta ja vaihtoarvo oli 8,4 milj. euroa.

Konsernin hallussa oli maaliskuun lopussa 918 599 osaketta (1,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumé&arasta ja yhteenlasketusta danimaarasta). Vuoden 2017 aikana SRV Yhtiét Oyj on luovuttanut 206
476 omaa osakettaan kannustinjarjestelmien toteuttamiseen.

Taloudelliset tavoitteet

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmikuussa 2017 vahvistetut strategiakauden 2017-2020
tavoitteet:

e Suurprojektien myota strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua

e Lliikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

e Oman pdadoman tuotto on vahintdan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa

e Sijjoitetun padaoman tuotto nousee vahintadn 12 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

e Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosentissa

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

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talouskasvuun
Suomessa sekd Vendjan talouden lievdaan vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Lisdksi se edellyttda SRV:n
omaperusteisten hankkeiden merkittdavaa kasvua. Venajalla toiminta on siirtynyt kauppakeskusten
operointivaiheeseen. Uusien hankkeiden kehittamista jatketaan ja niita voidaan aloittaa konsernin
padaomarakenteen salliessa ja kohteiden taloudellisten kriteerien tayttyessa.

Kannattavuustavoitteisiin padastddan oman toiminnan tehostamisen lisdksi valikoimalla entista tarkemmin
tulevat hankkeet niiden kannattavuuden ja pddoman sitovuuden osalta.

Nakymat vuodelle 2017

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2017 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa
SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostuminen
padosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen, omaperusteisen
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asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta seka uusien urakoiden ja omien
hankkeiden kdynnistyminen. Suurin hankkeista on Kalasataman REDI-hanke.

Omaperusteisen asuntotuotannon asunnot valmistuvat vuoden 2017 aikana vuotta 2016 tasaisemmin,
mutta merkittava osa liikevoitosta muodostuu kuitenkin toisella vuosipuoliskolla. Taimanhetkisten
valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2017 aikana valmistuu 816
omaperusteista asuntoa.

Konsernin koko vuoden 2017 liikevaihdon arvioidaan kasvavan ja liikevoiton paranevan vuoteen 2016
verrattuna (liikevaihto 884 milj. euroa ja liikevoitto 27,7 milj. euroa). Strategian mukaiseen
kannattavuustasoon paastaan kuitenkin vasta strategiakauden loppupuolella 2019-2020.

Kaikkien SRV:n Vendjan tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016 aikana.
Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman ruplan
kurssivaihteluille ja voi vaikuttaa koko vuoden liikevoiton maaraan.

Espoo 26.4.2017
Hallitus

Kaikki tassa katsauksessa esitetyt ennusteet ja arviot perustuvat johdon tamanhetkiseen nakemykseen
talouden kehityksesta ja todelliset tulokset voivat olla merkittavastikin erilaiset.

Lisdtietoja:

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja, 040 733 4173, jp.ojala@srv.fi
Ilkka Pitkanen, CFO, 040 667 0906, ilkka.pitkanen@srv.fi
Paivi Kauhanen, viestintdjohtaja, p. 050 598 9560, paivi.kauhanen@srv.fi
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ledotteen keskeiset tunnusluvut

SRV

Milj. euroa 1-3/ 1-3/ 1-12/
2017 2016 2016
Liikevaihto 223,7 143,8 884,1
Liikevoitto 7,3 0,0 27,7
Liikevoitto, % liikevaihdosta 3,3 0,0 3,1
Tulos ennen veroja 7,3 -5,5 16,4
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta 3,3 -3,9 1,8
Emoyhtién omistajille kuuluva tulos 6,4 4.7 13,9
Oman pa4oman tuotto, % 8,8 -6,8 5,0
Sijoitetun padoman tuotto, %" 6,5 0,5 6,1
Sijoitettu pddoma 653,0 652,7 596,2
Omavaraisuusaste, % 36,4 36,7 38,3
Korollinen nettovelka 311,0 2472 246,3
Velkaantumisaste, % 103,4 87,5 83,4
Tilauskanta 1722,0 1572,1 17585
Uudet sopimukset 155,4 126,5 10131
Henkildsto keskim&arin 1099 1039 1089
Osakekohtainen tulos, euroa 0,09 -0,11 0,15
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa 0,09 -0,11 0,15
Osakekohtainen oma paaoma, euroa 5,08 4,75 5,00
Osakekohtainen oma padoma (ilman oman
paaoman ehtoista lainaa), euroa 4,32 3,71 4,25
Osakekohtainen osinko, euroa 0,10 0,10 0,10
Osinko tuloksesta, % 105,3 neg. 67,6
Efektiivinen osinkotuotto, % 2,3 2,8 1,8
Hinta/voitto -suhde 46,3 neg. 36,7
Osakkeen kurssikehitys:
Kurssi kauden lopussa, euroa 4,40 3,53 5,43
Keskikurssi, euroa 4,94 3,14 4,07
Alin kurssi, euroa 4,17 2,60 2,60
Ylin kurssi, euroa 5,74 3,57 5,58
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 262,2 209,5 322,4
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 1705 1217 6 355
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 2,9 2,1 10,7
Osakkeiden lukumadran painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana, 1000 kpl 59 478 59 331 59 349
Osakkeiden lukumadran painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana (laimennettu), 1000 kpl 59 478 59 362 59 576
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa,
1000 kpl 59 581 59 337 59 375

Y Tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Velkaantumisaste, %

Oman padoman tuotto, %
Sijoitetun pddoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %
Sijoitettu padoma

Korollinen nettovelka

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma pddoma

Osakekohtainen oma pdédoma (ilman
oman pddoman ehtoista lainaa)

Hinta/voitto -suhde (P/E-luku)
Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden
lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Katsauskauden tulos

Oma padoma yhteensé, keskiméaarin

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

Sijoitettu pa&doma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat —
varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Katsauskauden tulos - madaréysvallattomien omistajien osuus - oman
padoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuna

Osakkeiden keskimaaradinen kappalemaaréa

Katsauskauden tulos - madaréysvallattomien omistajien osuus - oman
p&&oman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaaréinen kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paédoma - oman padoman
ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaaré katsauskauden lopussa

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaara

Ulkona olevien osakkeiden lukumaaré kauden lopussa x viimeinen
kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaaré sek& sen
prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaraisesta lukuméaarasta
katsauskauden aikana
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Konsernin ja liikketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2016 2016 2016 2016
Liikevaihto 2237 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 7,3 16,2 7,3 4.1 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa 0,0 3,2 -3,4 -5,6 -5,6
Tulos ennen veroja 7,3 19,4 3,9 -1,5 -5,5
Tulouttamaton tilauskanta 1) 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 15721
Uudet sopimukset 155,4 183,2 54,9 648,6 126,5
Tulos/osake, eur 0,09 0,26 0,04 -0,04 -0,11
Oma paaoma/osake, eur 1) 4,32 4,25 3,81 3,71 3,71
Osakkeen paatoskurssi, eur 1) 4,40 5,43 4,40 4,00 3,53
Omavaraisuusaste, % 1) 36,4 38,3 37,8 36,9 36,7
Korollinen nettovelka 1) 311,0 246,3 285,0 291,2 247,2
Velkaantumisaste, % 1) 103,4 83,4 99,7 103,1 87,5

1) Kauden lopussa

Liikevaihto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 219,3 319,3 180,9 200,4 1315
- toimitilarakentamisen osuus 164,4 167,4 141,4 143,8 106,9
- asuntorakentamisen osuus 54,8 151,9 39,5 56,6 24,6
Kansainvalinen liiketoiminta 4.4 9,4 12,1 18,4 12,4
Muut toiminnot 44 40 40 40 4,0
Eliminoinnit -4,5 -4,1 -39 -4,3 -4,0
Konserni yhteensa 223,7 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 5,0 21,8 6,6 7,6 2,2
Kansainvalinen liiketoiminta 3,2 -2,8 1,2 -1,5 -1,1
Muut toiminnot -0,8 -2,8 -0,4 -2,0 -1,1
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 7,3 16,2 7,3 4,1 0,0
Liikevoitto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 2,3 6,8 3,6 3,8 1,7
Kansainvalinen liiketoiminta 71,3 -29,4 9,5 -8,0 -8,6

Konserni yhteensa 3,3 49 3,8 1,9 0,0
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V

Tilauskanta (milj. euroa) 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen likketoiminta 1691,3 1726,1 1851,3 1972,6 15117
- toimitilarakentamisen osuus 1057,7 1163,5 1293,8 1426,6 972,9
- asuntorakentamisen osuus 633,7 562,6 557,5 546,0 538,9
Kansainvélinen liiketoiminta 30,6 32,4 36,8 49,0 60,3
Konserni yhteensa 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 1572,1
- josta myyty osuus 1437 1482 1623 1720 1269
- josta myymaton osuus 285 276 265 301 303
Tilauskanta, asuntorakentaminen
Suomessa (milj. euroa) 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Urakat ja neuvottelu-urakat 196 193 122 107 115
Rakenteilla, myyty tuotanto 164 105 181 150 134
Rakenteilla, myymé&ton tuotanto 243 222 227 251 249
Valmis, myyméton tuotanto 30 43 28 37 40
Asuntorakentaminen yhteensa 634 563 557 546 539
Sijoitettu pddoma
(milj. euroa) 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen likketoiminta 342,9 333,0 364.,5 357,0 324.,6
Kansainvélinen liikketoiminta 270,1 250,8 227,3 2247 2174
Muut toiminnot ja eliminoinnit 40,0 12,4 16,9 46,0 110,7
Konserni yhteensa 653,0 596,2 608,7 627,7 652,7
Asuntotuotanto Suomessa 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2017 2016 2016 2016 2016
Asuntomyynti yhteensa 356 681 335 151 93
-Omaperusteinen tuotanto 266 151 165 100 93
-Sijoittajamyynti ? 90 530 170 51 0
Omaperusteinen tuotanto
-asuntoaloitukset 282 199 52 148 55
-valmistuneet 42 420 0 53 30
-tuloutuneet asunnot 76 389 26 58 26
-valmiit myymattoméat 77 111 80 106 111
Rakenteilla yhteens"l) 2894 2 696 2443 2082 1830
- urakat ? 586 441 319 138 138
- neuvottelu-urakat 164 441 619 661 555
- sijoittajamyyty tuotanto V? 1068 978 448 278 227
- omaperusteinen tuotanto Y 1076 836 1057 1005 910
-josta myydyt b 634 444 681 543 502
-josta myymattomat 442 392 376 462 408

1) kauden lopussa
2) sijoittajamyynti, neuvottelu-urakointi
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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.3.2017: TAULUKKO-OSA

1) Laadintaperiaatteet

2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
3) Konsernitase

4) Konsernin rahavirtalaskelma

5) Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) Segmenttitiedot

8) Vaihto-omaisuus

9) L&hipiiritapahtumat

1) Osavuosikatsaus 1.1. - 31.3.2017

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.

SRV on tdman osavuosikatsauksen laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita

kuin vuositilinpaatdksessdan 2016 kuitenkin siten, ettd konserni on 1.1.2017 alkaen
ottanut kayttoon vuositilinpaatoksen 2016 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat
uudet tai uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat.

SRV on tarkentanut SRV:n omistamien ja rakentamattomien vaihto-omaisuustonttien rakentamissuunnitelmista
aiheutuneiden menojen aktivointikaytantoa.

Uuden kéytdnnén mukaan ndmé& menot ovat aktivointikelpoisia, kun niiden voidaan luotettavalla tavalla

katsoa vaikuttavan positiivisesti tontin tai projektin arvoon. Aikaisemman kaytannén mukaan menojen aktivointi
edellytti rakentamisen kéynnistamispaattksen tekemisen. Yhtion ndkemyksen mukaan aktivointikéytannén
tarkentamisella ei olisi ollut olennaista vaikutusta osavuosikatsauksessa esitettyihin vertailukausiin.

SRV on muuttanut rahavirtalaskelman esittamistapaa IAS 7-standardin suosittelemaan suoraan esittdmistapaan.Liséksi
oman padoman ehtoisen lainan maksetut korot on siirretty esitettévéksi liiketoiminnan rahavirran sijaan rahoituksen
rahavirrassa. Osavuosikatsauksen vertailukauden rahoituslaskelmat on oikaistu vastaamaan uutta esittdmistapaa.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttda konsernin johdolta sellaisten
arvioiden ja oletusten kéyttamistd, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen

ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen madriin. Liséksi joudutaan kayttdméaan harkintaa
tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja olettamukset perustuvat
osavuosikatsaushetken ndkemyksiin, ne siséltavat riskeja ja epdvarmuustekijoita. Toteumat

voivat poiketa tehdyistd arvioista ja oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat
ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisesmmin vuoden 2016 konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteissa.

Osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut on py®dristetty miljooniin
euroihin, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.

Taloudellisessa raportoinnissa kdytettavat vaihtoehtoiset tunnusluvut
Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kdytettyjé muita tunnuslukuja, jotka ovat
padosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Ndiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty edell&.
Yhtion ndkemyksen mukaan tunnusluvut selventévat tuloslaskelman ja taseen antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta.

F

RV
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

VvV

Konsernin tuloslaskelma 1-3/ 1-3/ muutos muutos, 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2016
Liikevaihto 223,7 143,8 79,9 55,5 884,1
Liiketoiminnan muut tuotot 0,7 0,2 0,5 235,7 2,1
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos 20,5 25,6 5,1 37,8
Aineiden ja palveluiden kaytto -216,5 -145,8 -70,6 48,4 -797,8
Ty6suhde-etuuksista aiheutuneet kulut -19,0 -17,7 -1,4 1,7 -73,0
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista 4,5 -1,3 58 7,4
Poistot ja arvonalentumiset -0,9 -0,8 -0,1 -6,6
Liiketoiminnan muut kulut -5,7 -4,0 -1,7 41,3 -26,3
Liikevoitto 7,3 0,0 7,3 27,7
Rahoitustuotot 29 0,7 2,1 284,9 7,0
Rahoituskulut -2,9 -6,3 3,5 -54,8 -18,4
Rahoitustuotot ja -kulut yhteenséa 0,0 -5,6 5,6 -11,3
Tulos ennen veroja 7,3 -55 12,8 16,4
Tuloverot -0,7 0,8 -1,6 -2,0
Katsauskauden tulos 6,5 4,7 11,3 144
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus 6,4 4.7 13,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 -0,1 0,5
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos 0,09 -0,11 0,15
Emoyhtitn omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) 0,09 -0,11 0,15
K josta kéypdaan arvoon arvostettavan korkojohdannaisen

osuus 0,7 -4,3 -4,7
Laaja tuloslaskelma 1-3/ 1-3/ 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016 2016
Katsauskauden tulos 6,5 -4,7 144
Muut laajan tuloksen eréat

Erét, jotka saatetaan my6hemmin siirtéda tulosvaikutteisiksi:

Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,3
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,0 0,0 -0,1
Muuntoerot 1,2 0,7 3,8
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista 7,6 0,2 114
Katsauskauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 8,8 0,9 15,5
Katsauskauden laaja tulos 15,4 -3,8 29,9
Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus 15,3 -3,8 29,4
Maaraysvallattomille omistajille 0,1 -0,1 0,5
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3) Konsernitase

F

RV

Konsernitase (milj. euroa) 31.3.17 31.3.16 muutos, % 31.12.16
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Aineelliset hyddykkeet 11,7 11,9 -1,6 12,0
Liikearvot 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyddykkeet 1,9 1,8 3,0 1,9
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 223,6 206,1 8,5 2115
Muut rahoitusvarat 13,9 12,4 12,6 13,9
Saamiset 0,0 1,3 -97,5 0,0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 57,5 31,2 84,0 55,9
Laskennalliset verosaamiset 9,9 8,6 14,3 9,2
Pitkaaikaiset varat yhteensa 320,2 275,1 16,4 306,1
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 447.0 364,8 22,5 400,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 121,3 122,1 -0,7 116,6
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0,0 11 -100,0 11
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 3,1 3,7 -14,6 3,9
Rahavarat 41,2 122,8 -66,5 54,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 612,6 614,5 -0,3 576,4
VARAT YHTEENSA 932,9 889,6 49 882,5
Konsernitase (milj. euroa) 31.3.17 31.3.16 muutos, % 31.12.16
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakepédoma 3,1 3,1 0,0 3,1
Sijoitetun vapaan oman paédoman rahasto 141,5 141,5 0,0 141,5
Muuntoerot 16,8 -6,3 -366,1 8,0
Arvonmuutosrahasto -1,1 -14 -19,2 -1,1
Oman padédoman ehtoinen laina 45,0 61,7 -27,1 45,0
Kertyneet voittovarat 97,1 83,4 16,5 100,6
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paédoma yhteensa 302,4 281,9 7,3 297,1
Mééraysvallattomien omistajien osuus -1,7 0,7 -1,8
Oma paédoma yhteensa 300,8 282,7 6,4 295,3
Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 4,0 2,6 55,6 4.2
Varaukset 7,7 6,1 25,5 7,8
Korolliset velat 275,2 2474 11,2 227,2
Muut velat 16,7 7,8 113,9 14,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 303,6 263,9 15,0 253,2
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 243,8 214,3 13,8 253,4
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 1,0 15 -32,9 0,0
Varaukset 6,7 47 43,9 6,8
Korolliset velat 77,0 122,6 -37,2 73,7
Lyhytaikaiset velat yhteensé 328,5 343,0 -4,2 334,0
Velat yhteenséa 632,1 607,0 41 587,2
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 932,9 889,6 49 882,5
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-3/ 1-3/ 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016 2016
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnisté saadut maksut 221,0 134,3 881,6
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 0,7 0,2 2,1
Maksut liilketoiminnan kuluista -261,2 -165,8 -838,9
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja -39,5 -31,3 448
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 0,3 0,1 0,2
Maksetut korot ja maksut muista liikketoiminnan rahoituskuluista -13,7 -0,6 -9,9
Maksetut valittémat verot 1,0 -0,8 -4,0
Liiketoiminnan rahavirta -52,0 -32,8 31,1
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -0,6 -2,0 -5,4
Investoinnit sijoituksiin 0,0 0,2 -7,8
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisays -0,3 0,0 -30,7
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vahennys 0,0 4,5 4,5
Investointien rahavirta -0,9 2,7 -39,4
Rahoituksen rahavirta:
Lainojen nostot 56,6 100,0 171,4
Lainojen takaisinmaksut -40,4 -1,2 116,2
Oman padoman ehtoisen lainan nostot 0,0 45,0 45,0
Oman paaoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0,0 -28,3 -45,0
Oman padoman ehtoisen lainan kulut 0,0 -1,3 -1,6
Oman paaoman ehtoisen lainan korot -3,9 -1,8 -3,3
Yhti6lainojen muutos 32,1 -1,2 -16,8
Lyhytaikaisten lainojen muutokset 0,7 6,6 0,1
Maksetut osingot -6,0 0,0 -5,9
Rahoituksen rahavirta 39,2 117,8 21,7
Rahavarojen lisdys -13,8 87,8 19,5
Rahavarojen valuuttakurssiero 0,4 0,0 0,1
Rahavarat tilikauden alussa 54,6 35,0 35,0
Rahavarat tilikauden lopussa 41,2 122,8 54,6
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5) Laskelma konsernin oman padoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma

Osake-  Sijoitetun Oman Muunto Arvon-  Kerty- Yhteensa Méadréysval- Oma

péé- vapaan paédoman- erot muutos neet lattomien  padoma

oma pdédoman ehtoinen rahasto voitto omistajien  yhteensa

rahasto  laina varat osuus

1.1-31.3.2017 (milj. euroa)
Oma paaoma 1.1.2017 31 1415 45,0 80 -1,1 100,6 297,1 -1,8 2953
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 8,8 0,0 6,4 15,3 0,1 15,4
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelmé& 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,8 -0,8 0,0 -0,8
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeanti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeantiin liittyvat kust. vero 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman p&édoman ehtoinen laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,2 -3,2 0,0 -3,2
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma paadoma 31.3.2017 31 1415 450 168 -11 97,1 3024 -1,7 300,8
1.1-31.3.2016 (milj. euroa)
Oma paagoma 1.1.2016 31 1412 45,0 72 -14 95,7 276,44 0,8 277,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 0,9 0,0 4,7 -3,8 -0,1 -3,8
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,9 -5,9 0,0 -5,9
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeanti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeantiin liittyvat kust. vero 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,3
Oman paddoman ehtoinen laina 0,0 0,0 16,7 0,0 0,0 -1,8 14,9 00 149
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma padaoma 31.3.2016 31 1415 61,7 63 -14 83,4 2820 0,7 282,7
1.1-31.12.2016 (milj. euroa)
Oma paaoma 1.1.2016 31 1412 45,0 72 -14 95,7 276,4 08 277,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 15,2 0,3 13,9 29,4 0,5 29,9
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelmé& 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeanti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakeantiin liittyvat kust. vero 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,3
Oman p&édoman ehtoinen laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,1 -3,1 0,0 -3,1
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,1 31
Oma pddoma 31.12.2016 31 1415 45,0 80 -1,1 100,6 2971 -1,8 2953
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6) Konsernin vastuusitoumukset muutos,

(milj. euroa) 31.3.17 31.3.16 % 31.12.16
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset 1) 110,2 89,9 22,5 70,8
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 31,2 47,6 -34,5 31,2
Tonttien ostositoumukset 31,3 1145 -72,6 37,9
Ehdolliset velat (vuokratontit) 84,1 5,6 1392,6 59,8

1) Kiinteistokiinnitykset sisaltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhtidlainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismé&éran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myyméttdmien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

SRV

3/2016 12/2016

Vastuu johdannaissopimuksista Kayvat arvot Kéayvét arvot Kayvét arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0 44
Koronvaihtosopimukset 0,0 7,3 0,0 7,6 8,0

3/2017 3/2016 12/2016
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 37,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0 100,0
7) Segmenttitiedot
SRV:n raportointisegmentit ovat Suomen Liiketoiminta ja Kansainvélinen Liiketoiminta sek& Muut toiminnot.
Liikevaihto 1-3/ 1-3/ muutos, muutos, 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2016
Suomen liiketoiminta 219,3 1315 87,8 66,8 832,2
Kansainvélinen liiketoiminta 4,4 12,4 -7.9 -64,1 52,4
Muut toiminnot 4,4 4,0 05 11,9 15,9
Eliminoinnit -4,5 -4,0 -0,4 -16,3
Konserni yhteensa 223,7 143,8 79,9 55,5 884,1
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ muutos, muutos, 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2016
Suomen liiketoiminta 5,0 2,2 2,8 123,2 38,3
Kansainvalinen liiketoiminta 3,2 -1,1 4,2 -4,2
Muut toiminnot -0,8 -1,1 0,3 -6,4
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 7,3 0,0 7,3 27,7
Liikevoitto 1-3/ 1-3/
% 2017 2016
Suomen liikketoiminta 2,3 1,7
Kansainvalinen liiketoiminta 71,3 -8,6
Konserni yhteensa 3.3 0,0
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Varat muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.3.2017 31.3.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 578,2 515,5 62,7 12,2 569,2

Kansainvalinen liiketoiminta 303,3 246,0 57,3 23,3 288,0

Muut toiminnot 463,2 524,9 -61,8 -11,8 502,7

Eliminoinnit ja muut oikaisut -411,7 -396,8 -15,0 -477,4

Konserni yhteensa 932,9 889,6 43,2 4,9 882,5

Velat muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.3.2017 31.3.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 359,8 364,7 -4,9 1.3 353,9

Kansainvalinen liiketoiminta 173,2 175,0 -1,8 -1,0 175,9

Muut toiminnot 255,7 2940 -38,3 -13,0 279,8

Eliminoinnit ja muut oikaisut -156,7 -226,8 70,1 -222.4

Konserni yhteensa 632,1 607,0 25,2 4,1 587,2

Sijoitettu pddoma muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.3.2017 31.3.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 342,9 324,6 18,3 5,6 333,0

Kansainvalinen liiketoiminta 270,1 217,4 52,7 24,3 250,8

Muut toiminnot ja eliminoinnit 40,0 110,7 -70,8 -63,9 12,4

Konserni yhteensa 653,0 652,7 0,3 0,0 596,2
muutos, muutos,

Sijoitetun paddoman tuotto, % 31.3.2017 31.3.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 6,5 3,0 3,6 120,6 12,0

Kansainvalinen liiketoiminta 8,6 -0,8 9,4 0,9

Konserni yhteensa 6,5 0,5 6,0 1156,2 6,1

8) Vaihto-omaisuus muutos,

(milj. euroa) 31.3.2017 31.3.2016 meur 31.12.2016

Maa-alueet ja tonttiyhtiot 212,0 1921 19,9 183,7

Suomen liiketoiminta 120,5 120,7 -0,3 95,2

Kansainvalinen liiketoiminta 91,6 71,4 20,2 88,5

Keskenerdiset tyot 199,3 125,2 74,1 170,3

Suomen liiketoiminta 190,7 122,2 68,5 162,2

Kansainvalinen liiketoiminta 8,6 3,0 55 8,2

Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen

osakkeet 29,0 39,3 -10,3 38,3

Suomen liiketoiminta 29,0 38,9 -10,0 38,1

Kansainvalinen liiketoiminta 0,1 0,4 -0,3 0,2

Muu vaihto-omaisuus 6,7 8,2 -15 79

Suomen liiketoiminta 6,5 6,7 -0,2 78

Kansainvalinen liiketoiminta 0,1 15 -1,3 0,2

Vaihto-omaisuus yhteenséa 447,0 364,8 82,2 400,3

Suomen liiketoiminta 346,7 288,6 58,1 303,3

Kansainvalinen liiketoiminta 100,3 76,3 24,1 97,0
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9) Lahipiiritapahtumat

F

RV

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot  Saamiset Velat
(milj. euroa) palkkiot palveluiden palveluiden
31.3.17 myynti ostot
Johto ja hallitus 15 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 39,7 0,0 0,5 17,2 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 34 0,0 0,7 52,6 0,7
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,5 43,1 0,0 1,2 69,8 0,7
Palkat ja Tavaroidenja  Tavaroidenja Korkotuotot  Saamiset Velat
palkkiot palveluiden palveluiden
31.3.16 myynti ostot
Johto ja hallitus 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 20,4 0,0 0,0 1,6 0,0
Osakkuusyhtitt 0,0 39 0,0 0,4 38,6 4,8
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,7 24,2 0,0 0,5 40,2 4,8
Palkat ja Tavaroidenja  Tavaroidenja Korkotuotot  Saamiset Velat
palkkiot palveluiden palveluiden
31.12.16 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 123,1 0,0 0,7 19,0 0,2
Osakkuusyhtiot 0,0 53,6 0,0 2,3 48,7 1,0
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 3,5 176,7 0,0 3,0 67,8 1,2



