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SRV:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2017

Liikevaihto edelleen kasvussa, operatiivinen liikevoitto parani

Tammi-syyskuu 2017 lyhyesti:

= Liikevaihto kasvoi 776,9 (555,5 1-9/2016) milj. euroon (kasvu 40 %). Liikevaihtoa paransi Suomen
lilketoiminnan liikevaihdon kasvu, kasvu oli suurinta Suomen asuntorakentamisessa.

=  Operatiivinen liikevoitto* oli 14,5 (10,9) milj. euroa (kasvu 33 %). Operatiiviseen liikevoittoon
vaikuttivat positiivisesti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon kasvu ja viime vuoden vastaavaa
ajankohtaa suurempi tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara. Operatiivista liikevoittoa
heikensivat erdiden rakenteilla olevien hankkeiden kustannusten nousu seka yhden jo valmistuneen
projektin kuluvaikutus.

= Liikevoitto laski 5,7 (11,4) milj. euroon. Liikevoittoa heikensi kansainvalisen liiketoiminnan tuloksen
lasku -13,2 (-1,4) milj. euroon. Kansainvalisen liiketoiminnan tulokseen vaikutti ennen kaikkea
ruplan kurssimuutos, jonka vaikutus oli -8,9 milj. euroa.

=  Tulos ennen veroja oli -4,7 (-3,1) milj. euroa.

=  Tulos per osake oli -0,13 (-0,11) euroa.

=  Tilauskanta kauden lopussa oli 1 535,7 (1 888,1) milj. euroa. Tilauskanta on laskenut, koska viime
vuonna vastaavana ajankohtana tilauskantaan kirjattiin useita suuria hankkeita, kuten Keski-
Suomen Sairaala Nova.

=  Omavaraisuusaste oli 34,0 (37,8) prosenttia ja velkaantumisaste 123,4 (99,7) prosenttia.
Omavaraisuusasteen ja velkaantumisasteen muutokseen vaikuttivat ruplan heikentynyt kurssi ja
sitoutuneen pdadoman kasvun johdosta lisddantynyt nettovelka.

*Yhtién toiminnan vertailukelpoisuuden lisddmiseksi tuloksen osalta otettiin 20.7.2017 alkaen kdyttéén uusi
“operatiivisen liikevoiton” -kdsite, joka eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siind suhteessa, ettd siité on poistettu
Vendjdn liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisdltyvit laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset
suojausvaikutukset.

Heina-syyskuu 2017 lyhyesti:

= Liikevaihto kasvoi 268,3 (193,1 7-9/2016) milj. euroon. Liikevaihtoa paransi Suomen liiketoiminnan
liikevaihdon kasvu, kasvu oli suurinta Suomen asuntorakentamisessa.

= Qperatiivinen liikevoitto nousi 9,0 (6,7) milj. euroon. Liikevoittoa kasvatti erityisesti tuloutuneiden
omaperusteisten asuntojen maara 213 (26).

= Liikevoitto oli 7,7 (7,3) milj. euroa. Liikevoittoa heikensi kansainvilisen liiketoiminnan tulos, josta
ruplan kurssivaikutus -1,3 milj. euroa.

=  Tulos ennen veroja oli 3,3 (3,9) milj. euroa.

= Tulos per osake oli 0,04 (0,04) euroa.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

= SRV ilmoitti lokakuussa myyvansa Helsingin Jatkdsaareen rakennettavan Wood Cityn
toimistorakennuksen ja merkittavan osan pysakointitalosta Supercellille. Kaupan toteutumisen
edellytyksena ovat lopulliset sopimukset, jotka allekirjoitetaan arviolta vuoden 2018 ensimmaisella
neljannekselld. Rakennustyot voidaan aloittaa aikaisintaan kevaalla 2018. Lopullista kauppahintaa
ei julkisteta.
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=  SRV:n kehittdma Tampereen Kansi ja Areena -hanke otti jalleen merkittavan askeleen kohti
lopullista toteutumistaan lokakuussa, kun SRV ja hankkeen sijoittajakumppanit LahiTapiola-ryhma
ja OP Ryhman vakuutus- ja eldkeyhteisot solmivat yhteisyrityssopimuksen. Samassa yhteydessa SRV
allekirjoitti monitoimiareenan osakassopimuksen projektiyhtion puolesta yhdessa Tampereen
kaupungin kanssa. Hankkeen sijoittajakumppanit tulevat mukaan projektiyhtion omistajiksi, kun
lopullinen investointipaatos on tehty. Hankkeen rahoittajiksi ovat ldhtemassi Nordea, OP
Tampere, Handelsbanken ja LahiTapiola (Yritysrahoitus | Ky). Osakassopimus on aiemmin kerrotun
mukaisesti ehdollinen valtiontuen varmistumiselle ja sopimuksen muiden ennakkoehtojen
tayttymiselle. Hallitus esitti 17.10.2017 antamassaan vuoden kolmannessa lisdtalousarviossa tuen
myontdamista hankkeelle. Lokakuussa julkaistiin myds Areenan hotellitoimija, Lapland Hotels seka
ravintolapalveluista vastaavaksi valittu Restamax. Lisaksi SM-liigajoukkueet Tappara ja llves
solmivat yhteistydsopimuksen Kansi ja Areena -hankkeen kanssa.

= SRV kertoi 26.10. kehittaneensa uuden asumiskonseptin, jonka tavoitteena on rakentaa koteja,
joissa kuukausittaiset omistusasumisen kulut jaavat alueen vuokratasoa edullisemmiksi.
Ensimmaista mallikohdetta ryhdytdaan rakentamaan Vantaan Keimolanmakeen maaliskuussa 2018.
Kotien kohderyhmana ovat lapsiperheet ja ensiasunnon ostajat.

Nakymat vuodelle 2017

= Konsernin koko vuoden 2017 liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoteen 2016 verrattuna (liikevaihto
884 milj. euroa). Mikali ruplan kurssi sdilyy vuoden 2017 toisen vuosineljanneksen lopun tasolla,
liikevoiton arvioidaan heikkenevdn, mutta operatiivisen liikevoiton paranevan vuoteen 2016
verrattuna (liikevoitto 27,7 milj. euroa ja operatiivinen liikevoitto 26,3 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, ettd koko vuoden 2017 aikana valmistuu 816
omaperusteista asuntoa.

= Kaikkien SRV:n Venajan tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui ruplaksi syyskuussa
2016. 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 siind esitettdvat tiedot ovat tilintarkastamattomia.
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Toimitusjohtajan katsaus

Tammi-syyskuun operatiivinen liikevoitto parani, mutta liikevoitto jdi ruplan kurssin vuoksi viime vuoden
vastaavasta ajankohdasta. Tavoitteenamme on ollut kasvattaa Suomen asuntorakentamisen osuutta
liikevaihdostamme, ja asunnot olivatkin tuloksemme vahva tukijalka. Parhaillaankin koteja rakennetaan 38
eri kohteessa, kaikkiaan 3 346 kappaletta. Kolmannen vuosineljinneksen aikana tuloutimme kaikkiaan 213
asuntoa. Koska téind vuonna tuloutuu yli 800 asuntoa, viimeiselle vuosineljinnekselle osuu viime vuoden
tavoin kaikkein suurin potti, yli 360 asuntoa.

Asuntoliiketoimintaamme kehitetddn jatkuvasti vastaamaan ihmisten ja kaupunkien tarpeita.
Asuntokaupan vahva vire nékyy markkinoilla. Erityisen kysyttyjéd asuntoja kuluttajakaupassa ovat edelleen
kaupunkien keskustoihin rakennettavat pienet asunnot. Myés erilaiset asuntorahastot ja institutionaaliset
sijoittajat ovat aktiivisia asuntomarkkinoilla. Mddrddvin tekijd asuntokauppapddtékseen on edelleen
kuitenkin asunnon hinta. Tédstd syysté SRV on kehittédnyt uuden asuntokonseptin, jonka asiakkaiksi
tavoitellaan eritysesti lapsiperheitd. Tavoitteenamme on, ettd ndissd uuden asumiskonseptin kodeissa
kuukausittaiset asumiskulut jddvdt alueen vuokratasoa edullisemmiksi.

Kansainvdlisen liiketoimintamme liikevaihto laski edelleen odotetusti, silli olemme siirtyneet
kauppakeskusten valmistumisen myétd niiden operointivaiheeseen. Ruplan laskennalliset kurssimuutokset
ovat syéneet tulostamme merkittdvdsti tdnd vuonna, erityisesti toinen vuosineljénnes oli todella haastava.
Kauppakeskusten operatiivinen toiminta kuitenkin paranee koko ajan, ja myynti- ja kédvijdmddrdt ovat
edelleen kasvussa.

Katsauskauden jélkeen saimme hyvié uutisia kahden ison kehitteillé olevan hankkeemme osalta. Tampereen
Kansi ja Areena -projekti eteni jdlleen merkittévin harppauksen kohti lopullista toteutumista, kun
allekirjoitimme yhdessd sijoittajakumppaneidemme kanssa yhteisyrityssopimuksen ja kaupungin
monitoimiareenan osakassopimuksen projektiyhtién puolesta.

Positiivinen asia oli myés Keilaniemi -hankkeen valituksen hylkédys hallinto-oikeudessa. Vaikka tornitalojen
rakennustdihin pddstédn vasta Kehd I:n tunnelihankkeen valmistuttua, eli vuonna 2019, on Keilaniemi
jélleen ikdvd osoitus suomalaisesta valittamisen kulttuurista. Vaikka on térkedd, etté ihmisilld on
mahdollisuus kertoa mielipiteensd jo hankkeiden valmistelu- ja kaavoitusvaiheessa, on hyvd muistaa, etté
yksikin valitus voi vaikuttaa koko alueen palvelutarjontaan ja siten tuhansien kaupunkilaisten elémddn.
REDI on téistd hyvd esimerkki — ilman siité tehtyd valitusta alueen asukkailla olisi ollut jo jonkin aikaa
kéytbssddn kattavat kauppakeskuksen palvelut.

Aivan REDIn naapuriin toteutettu Kalasataman terveys- ja hyvinvointikeskus oli yksi katsauskauden jélkeen
lokakuussa luovutetuista hankkeistamme ja jéilleen yksi hieno merkintéd SRV:n vahvaan sairaala- ja
hyvinvoinnin rakentamisen portfolioon, jonka osuus liikevaihdostamme on noin 16 prosenttia. Nyt
rakenteilla olevien suurien sairaalaprojektien, kuten Tays Etupihan, Keski-Suomen sairaala Novan ja
Helsinkiin tulevan Uuden lasten sairaalan liséiksi olemme valikoituneet jatkoon kahdessa uudessa
sairaalahanketta koskevassa kilpailussa: Vaasan keskussairaalan laajennusosa seké Kanta-Hdmeen
sairaanhoitopiirin uusi terveydenhuollon palvelukeskus. Yhteensd ndiden kahden ensi vuoden alussa
ratkeavan hankkeen arvo on Idhes 400 miljoonaa euroa.

Koko vuoden tuloksemme painottuu jélleen viimeiselle vuosineljéinnekselle. Uskon, etté péddsemme

projektiemme osalta loppuvuoden tavoitteeseen ja pystymme saavuttamaan edellisen osavuosikatsauksen
yhteydessd linjatut uudet tavoitteet.

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja
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Yleiskatsaus
Konsernin avainluvut 1-9/ 1-9/ muutos 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(IFRS, milj. eur) 2017 2016 muutos , % 2017 2016 2016 12 kk
Liikevaihto 776,9 555,5 221,4 39,9 268,3 193,1 884,1 1105,5
Operatiivinen liikevoitto 14,5 10,9 3,6 33,2 9,0 6,7 26,3 30,0
Operatiivinen liikevoitto, % 1,9 2,0 3,4 3,5 3,0 2,7
Liikevoitto™ 5,7 11,4 -5,8 -50,4 7,7 7,3 27,7 21,9
Liikevoitto, % 0,7 2,1 2,9 3,8 3,1 2,0
Rahoitustuotot ja -kulut, -10,4 -14,5 4,1 -4,4 -3,4 -11,3 -7,2
yht.”™
Tulos ennen veroja -4,7 -3,1 -1,6 3,3 3,9 16,4 14,7
Tulouttamaton tilauskanta 1535,7 1888,1 -352,5 -18,7 1758,5
Uudet sopimukset 458,5 829,9 -371,5 -44,8 162,6 54,9 1013,1 641,7
Katsauskauden tulos -5,6 -2,6 3,3 3,3 14,4 11,4
Katsauskauden tulos, % -0,7 -0,5 1,2 1,7 1,6 1,0
“) valuuttamuutosten -8,9 0,5 9,4 -1,3 0,6 1,3 -8,0
nettovaikutus
) josta korkojohdannaisen 1,6 -7,8 9,4 0,3 -1,2 -4,7 4,7

kdyvan arvon osuus

*) Operatiivinen liikevoitto maéritelldan vihentamalla lilkevoitosta Venajén liiketoiminnan rahoituksellisiin
eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssi-
erot olivat katsauskaudella -8,9 milj. euroa (0,5), josta suojauskustannusten osuus oli -0,4 milj. euroa (0,0).

Tammi-syyskuu 2017

Konsernin liikevaihto kasvoi 40 prosenttia 776,9 (555,5) miljoonaan euroon. Liikevaihdon kasvu oli suurinta
Suomen asuntorakentamisessa. Kasvussa nakyy erityisesti se, ettd omaperusteisia asuntoja tuloutui
alkuvuonna reilusti viime vuoden vastaavaa ajankohtaa enemman, kaikkiaan 463 (110) kappaletta. Suuret
toimitilahankkeet, kuten sairaaloiden ja kauppakeskusten rakentaminen, kasvattivat myos liikevaihtoa.

Konsernin operatiivinen liikevoitto kasvoi 14,5 (10,9) miljoonaan euroon. Operatiiviseen liikevoittoon
vaikutti positiivisesti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon kasvu, vaikka suhteellinen kannattavuus kuitenkin
heikkeni. Operatiivista liikevoittoa paransi tuloutuvien omaperusteisten asuntojen maaran kasvu viime
vuoden vastaavaan ajankohtaan nahden. Operatiivista liikevoittoa heikensivat eraiden rakenteilla olevien
hankkeiden kustannusten nousu seka yhden jo valmistuneen projektin kuluvaikutus.

Konsernin liikevoitto laski 5,7 (11,4) miljoonaan euroon. Kansainvilisen liiketoiminnan liikevoitto oli -13,2
(-1,4) miljoonaa euroa. Kansainvalisen liiketoiminnan liikevoittoa heikensi erityisesti ruplan kurssin
heikentyminen, jonka vaikutus liikevoittoon oli -8,9 miljoonaa euroa. Kurssivaikutus syntyy paaasiassa
euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssieron maara vaihtelee joka tilinpaatoksessa ruplan
kurssin vaihdellessa. Ero ei ole kassavaikutteinen.

Konsernin tilauskanta oli 1 535,7 (1 888,1) miljoonaa euroa. Tilauskanta on laskenut, koska viime vuonna
vastaavana ajankohtana tilauskantaan kirjattiin useita suuria hankkeita, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova.
Tammi-syyskuun 2017 aikana allekirjoitettiin useita uusia sopimuksia, yhteensa noin 459 miljoonan euron
arvosta, suurimpana REDIn Majakka. Lisdksi tilauskantaan on tulossa useita muita hankkeita
kokonaisarvoltaan yli puoli miljardia euroa, kuten Helsingin Siltasairaala ja Helsinki-Vantaan lentoaseman
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laajennusosa seka terminaali 2:n uudistustyd. Siltasairaala ja terminaali 2:n uudistustyot nakyvat
tilauskannassa vuonna 2018.

Konsernin tulos ennen veroja oli -4,7 (-3,1) miljoonaa euroa. Rahoituserien osuutta paransi korkosuojan
kdaantyminen positiiviseksi.

Konsernin osakekohtainen tulos oli -0,13 (-0,11) euroa. Vertailukauden osakekohtaiseen tulokseen vaikutti
hybridilainan lunastuksen kertaluonteiset kustannukset.

Konsernin 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 34,0 (37,8) prosenttia ja velkaantumisaste 123,4 (99,7) prosenttia.
Omavaraisuusasteen ja velkaantumisasteen muutokseen vaikuttivat ruplan heikentynyt kurssi ja
sitoutuneen padaoman kasvun johdosta lisadantynyt nettovelka.

Konsernin tunnusluvut 1-9/ 1-9/ muutos, 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2017 2016 muutos % 2016
Omavaraisuusaste, % 34,0 37,8 38,3
Korollinen nettovelka 338,7 285,0 53,7 18,8 246,3
Velkaantumisaste, % 123,4 99,7 83,4
Sijoitetun padoman tuotto, % 1,7 3,3 6,1
Oman padaoman tuotto, % -2,6 -1,3 5,0
Tulos per osake, eur -0,13 -0,11 -0,02 18,3 0,15
Oma padoma per osake, eur 3,88 3,81 0,07 1,8 4,25
Osakekurssi kauden lopussa, eur 4,41 4,40 0,01 0,2 5,43
Osakkeiden lukumaaran painotettu 59,5 59,3 59,3

keskiarvo, milj. kpl

Liiketoimintojen tuloskehitys

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoiminta seka Muut
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 paaosin SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiot Oyj:n
sisaltamista konsernitoiminnoista, Suomen kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta
hankekehitysyksikosta sekd Suomen tydmaiden kalustopalvelun toiminnoista.
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Liikevaihto 1-9/ 1-9/ muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 760,9 512,9 248,0 48,4 263,7 180,9 832,2 1080,2
Kansainvalinen 15,6 42,9 -27,3 -63,5 4,2 12,1 52,4 25,1
liilketoiminta
Muut toiminnot 13,6 11,9 1,7 14,7 4,8 4,0 15,9 17,7
Eliminoinnit -13,3 -12,2 -1,1 -4,4 -3,9 -16,3 -17,4
Konserni yhteensa 776,9 555,5 221,4 39,9 268,3 193,1 884,1 11055
Operatiivinen liikevoitto 1-9/ 1-9/ muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 21,9 16,4 5,5 33,2 10,2 6,6 38,3 43,7
Kansainvalinen -4,4 -1,9 -2,5 -1,2 0,6 -5,5 -8,0
liilketoiminta
Muut toiminnot -3,0 -3,6 0,6 -0,1 -0,4 -6,4 -5,8
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 14,5 10,9 3,6 33,2 9,0 6,7 26,3 30,0
Operatiivinen liikevoitto 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(%) 2017 2016 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 2,9 3,2 3,9 3,6 4,6 4,0
Kansainvélinen liiketoiminta -27,9 -4,4 -27,5 4,8 -10,5 -31,7
Konserni yhteensa 1,9 2,0 3,4 3,5 3,0 2,7
Liikevoitto 1-9/ 1-9/ muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 21,9 16,4 5,5 33,2 10,2 6,6 38,3 43,7
Kansainvalinen liiketoiminta® -13,2 -1,4 -11,8 -2,4 1,2 -4,2 -16,0
Muut toiminnot -3,0 -3,6 0,6 -0,1 -0,4 -6,4 -5,8
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa” 5,7 11,4 -5,8 -50,4 7,7 7,3 27,7 21,9
*) valuuttamuutosten -8,9 0,5 9,4 -1,3 0,6 1,3 -8,0
vaikutus
Liikevoitto 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(%) 2017 2016 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 2,9 3,2 3,9 3,6 4,6 4,0
Kansainvalinen -84,5 -3,2 -57,5 9,5 -7,9 -63,8
liilketoiminta
Konserni yhteensa 0,7 2,1 2,9 3,8 3,1 2,0
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Tilauskanta
(milj. eur) 9/2017 9/2016 muutos, 12/2016
Suomen liiketoiminta 1513,9 1851,3 -337,4 1726,1
Kansainviélinen liiketoiminta 21,7 36,8 -15,1 32,4
Konserni yhteensa 1535,7 1888,1 -352,5 1758,5
- josta myyty osuus 1251 1623 -372 1482
- josta myymaton osuus 284 265 19 276
- josta myyty osuus, % 81 86 84
- josta myymaton osuus, % 19 14 16

Suomen liiketoiminta
Suomen liiketoiminta 19/ 1-9/ muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2017 2016 2016 12 kk
Liikevaihto 760,9 512,9 248,0 48,4 263,7 180,9 832,2 1080,2
- toimitilarakentamisen osuus 519,0 392,1 126,9 32,4 173,5 141,4 559,5 686,4
- asuntorakentamisen osuus 241,8 120,8 121,1 100,2 90,2 39,5 272,7 393,8
Liikevoitto 21,9 16,4 5,5 33,2 10,2 6,6 38,3 43,7
Liikevoitto, % 2,9 3,2 3,9 3,6 4,6 4,0
Tilauskanta 15139 18513 -3374 -18,2 1726,1
-toimitilarakentamisen osuus 850,6 1293,8 -443,2 -34,3 1163,5
-asuntorakentamisen osuus 663,3 557,5 105,8 19,0 562,6

Suomen liiketoiminnan toimintaymparisto

Euroopan talous on jatkanut kasvuaan, mutta merkittavat taloudelliset ja poliittiset epavarmuustekijat
useissa maissa seka euroalueella ettd sen ulkopuolella pitavat ylla riskeja kehitykselle. Suomen talous on
elpymadssa laaja-alaisesti. Vienti ja teolliset investoinnit ovat nousseet tukemaan kotimaisen kulutuksen ja
rakentamisen aloittamaa nousua. Bruttokansantuotteen arvioidaan kasvavan 2,5-3,5 prosenttia vuonna

2017.

Rakentamisen kasvu jatkuu tana vuonna lahes viime vuoden tasolla ollen arvioiden mukaan noin 4
prosenttia. Uudisrakentamisen aktiviteetti on ollut talouskasvun myéta ennakoitua vahvempaa, minka
seurauksena volyymikasvua kertyy myos vuodelle 2018. (Ldhde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus

10/2017).

Rakentamisen kasvun yleisena moottorina ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla
tarvetta seka asunto- etta 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 hyvalla tasolla muuttoliikkeen ja sijoittajamyynnin
ansiosta. Asuntotuotanto painottuu yha pieniin kerrostaloasuntoihin. Viime vuonna Suomessa aloitettiin
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kaikkiaan yli 37 000 asunnon rakentaminen, joka oli merkittavasti enemman kuin edellisena vuonna. Tana
vuonna Rakennusteollisuus arvioi asuntoaloituksia olevan jopa noin 43 000 kappaletta.

Vuonna 2016 toimitilarakentamisen aloitusten maara kasvoi kuutioissa merkittavasti, kun useita suuria
hankkeita kaynnistyi. Ennusteiden mukaan tana vuonna julkisten palvelurakennusten aloitukset lisdantyvat
hieman. Liike- ja toimistorakentamisessa nahdaan reipasta piristymistd, ja teollisuusrakentaminen pysyy
likimain vuoden 2016 tasolla. Kokonaisuudessaan toimitilarakentamisen aloitusmaarat kasvavat hieman.
Korjausrakentamisen kasvun arvioidaan vahenevan hieman viime vuodesta ja olevan tdna vuonna noin 1,5
prosenttia. Maa- ja vesirakentamisen odotetaan kasvavan tdnd vuonna noin 2—3 prosenttia, mutta kasvun
ennakoidaan hidastuvan ensi vuonna. (Ldhde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus, 10/2017)

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

Asuntorakentaminen
Tammi-syyskuu 2017

SRV:n Suomen asuntorakentamisen tammi-syyskuun liikevaihto kaksinkertaistui 241,8 (120,8) miljoonaan
euroon. Liikevaihtoon vaikutti ennen kaikkea tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maaran merkittava
kasvu. Tammi-syyskuussa tuloutui yhteensa selvasti enemman asuntoja kuin viime vuoden vastaavalla
ajanjaksolla, yhteensd 463 (110) kappaletta. Suomen asuntorakentamisen tilauskanta oli 663,3 (557,5)
miljoonaa euroa. Tilauskanta nousi ja on edelleen korkealla tasolla.

Heina-syyskuu 2017

SRV:n Suomen asuntorakentamisen heina-syyskuun liikevaihto kasvoi 90,2 (39,5) miljoonaan euroon.
Liikevaihtoa kasvatti ennen kaikkea tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara, 213 (26) kappaletta.
Suomen asuntorakentamisen tilauskanta nousi 663,3 (557,5) miljoonaan euroon.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti asuntotuotantoon kasvavissa kaupunkikeskuksissa hyvien
lilkenneyhteyksien laheisyydessa. SRV onkin ollut jo jonkin aikaa yksi padkaupunkiseudun suurimmista
asuntorakentajista. Talla hetkellda SRV:1Ia on koko maassa rakenteilla yhteensa 3 346 (2 443) asuntoa, joista
suurin osa sijaitsee kasvukeskuksissa.

SRV:n strategisena tavoitteena on kasvattaa omaperusteista asuntotuotantoaan. Syyskuun lopussa
omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla yhteensa 1 219 (1 057) kappaletta. Suuri rakenteilla olevien
omaperusteisten asuntojen maara vahvistaa tulosta osaltaan jatkossakin, keskimaaraisen rakennusajan
ollessa noin 18 kuukautta.

Rakenteilla olevien asuntojen maaraa on kasvattanut seka hyva kuluttaja- ettd myos sijoittajakysynta.
Sijoittajille oli syyskuun lopussa rakenteilla yhteensa 1 340 asuntoa (448), eli yli kolminkertainen maara
viime vuoden syyskuuhun verrattuna. Viimeisin merkittava sijoittajakauppa tehtiin syyskuussa, kun SRV ja
LahiTapiolan Asuntosijoitus Suomi Ky sopivat noin 300 vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisesta.
Noin 60 miljoonan euron arvoisen sopimuksen myota SRV rakentaa LahiTapiolle kerrostaloja Espoon
Niittykumpuun, Keravan keskustaan ja Turkuun. Sopimukseen kuuluvat asunnot tuloutuvat valmiusasteen
mukaisesti padosin vuoden 2018 aikana. Espoon Niittykumpuun, Keravalle ja Turkuun rakennettavien 300
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asunnon kauppa on osa SRV:n ja LahiTapiola Asuntosijoitus Suomi Ky:n helmikuussa 2016 allekirjoittamaa
puitesopimusta, jossa sovittiin 528 vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisesta.

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-syyskuun aikana valmistui kaikkiaan 463 (83) omaperusteista asuntoa. Myymattomia, valmiita
asuntoja oli syyskuun lopussa jaljella 111 (80). Asuntomyynti on ollut alkuvuonna ja syksylla erittdin vahvaa.
Syyskuuhun mennessa oli myyty kaikkiaan jo 1 374 asuntoa (579). Myymattomien asuntojen joukossa on
lahinna yksittdisia asuntoja eri kohteissa Tampereella, Turussa, Helsingissa ja Espoossa.

Tuloutuneet asunnot

Tammi-syyskuun aikana tuloutui 463 (110) omaperusteista asuntoa, mika on neljd kertaa enemman kuin
vertailukaudella. Naista kertyi liikevaihtoa kaikkiaan 119 (31) miljoonaa euroa. Omaperusteisella hankkeella
tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen yhteydessa ole vielda myyty.
Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekda myynti- ettd rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen
valmistuttua ja tultua myydyksi.

P3ddosa SRV:n talla hetkelld rakenteilla olevista asunnoista valmistuu loppuvuonna. Koko vuoden 2017
aikana odotetaan tuloutuvan yli 800 asuntoa, joista noin 360 asuntoa tuloutuu viimeisella
vuosineljanneksella.

Tulevat asunnot

SRV selvittda tulevan asuntokohteen kysyntda ennakkomarkkinoinnilla. Tdssa vaiheessa tulevista kohteista
on olemassa alustavat tiedot, mutta varsinainen aloituspaatos tehdaan vasta ennakkomarkkinointivaiheen
perusteella. Syyskuun loppuun mennessa oli tehty aloituspaatds 280 RS-asuntokohteesta
(rakentamisvaiheen suojajarjestelman piiriin kuuluvasta asunnosta). Asuntoja rakennetaan Espooseen,
Vantaalle, Keravalle, Helsinkiin, Tampereelle, Turkuun ja Joensuuhun. Asunnot tuloutuvat kohteen
valmistuttua ja tultua myydyksi.

Aloituspaatosten lisaksi tammi-syyskuussa tehtiin tonttivarauksia tulevista kohteista. Kesakuussa SRV
allekirjoitti esisopimuksen Kalevala Kartano Oy:n koko osakekannan ostamisesta. Kalevala Kartano omistaa
Helsingin Pitdjanmaella osoitteessa Strombergintie 4 sijaitsevan tontin, jonne SRV suunnittelee kolmen
kerrostalon ja 170 asunnon rakentamista.

Syyskuussa SRV ilmoitti padsevansa toteuttamaan Vantaan Kiviston koulun alueelle Idhes 200 asunnon
kerrostalon voitettuaan Vantaan kaupungin jarjestaman Kiviston koulun alueen suunnittelu- ja
tontinluovutuskilpailun.

Syyskuussa kerrottiin my6s Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevan Lapinmdaentie-hankkeen etenemisesta.
Alueelle on suunnitteilla seitseman uutta asuintornia sailytettavan toimitilatornin lisdksi. Uusiin
asuintorneihin on suunniteltu kaikkiaan yli 700 asuntoa. Purkutyot alueella aloitettiin lokakuun alussa, ja
ensimmaisten 200 asunnon rakentaminen aiotaan aloittaa kesalla 2018.
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Asuntotuotanto Suomessa 1-9/ 1-9/  muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
asuntoa 2017 2016 kpl 2017 2016 2016 12 kk
Asuntomyynti yhteensa 1374 579 795 543 335 1260 2 055
- omaperusteinen tuotanto 775 358 417 249 165 509 926
- sijoittajamyynti ? 599 221 378 294 170 751 1129
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 846 255 591 248 52 454 1045
- valmistuneet 463 83 380 200 0 503 883
- tuloutuneet 463 110 353 213 26 499 852
- valmiit myymattémat ¥ 111 80 31 111
Rakenteilla yhteenss ¥ 3346 2443 903 2 696
- urakat ¥ 424 319 105 441
- neuvottelu-urakat ¥ 363 619 -256 441
- sijoittajamyyty tuotanto 1?2 1340 448 892 978
- omaperusteinen tuotanto 1219 1057 162 836

- myydyt kohteet ¥ 756 681 75 444

- myyméattdmat kohteet ¥ 463 376 87 392

- myydyt kohteet, % 62 64 53

- myymattdmat kohteet, % ¥ 38 36 47

Y kauden lopussa
2 sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa 1-12/
(milj. eur) 9/2017 9/2016 muutos 2016
Urakat ja neuvottelu-urakat 195 122 72 193
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 195 181 14 105
Rakenteilla, myymaton omaperusteinen 241 227 14 222
Valmis, myymaton omaperusteinen 34 28 6 43
Asuntorakentaminen yhteensa 663 557 72 563

REDIn asunnot

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI. REDIn ensimmaisen
asuintornin Majakan 282 asunnosta oli syyskuun lopussa myyty kaikkiaan 234 kappaletta.

Majakan torniosan rakentaminen on kaynnissa. Tamanhetkisen arvion mukaan asunnot ovat
muuttovalmiita kevaalld 2019. REDIn asunnot tuloutuvat siina vaiheessa, kun asuintorni valmistuu ja

asunnot on myyty.

REDIn toisen asuintornin Loiston rakennuslupa on jatetty hyvaksyttavaksi Rakennusvalvontaan.
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Suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa

SRV, urakan

Projektin nimi, arvo, Valmistumis- Asunnot, Myyty, Myynniss§,

sljainti milj. eur aika (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Majakka,

Helsinki 106 Q2/2019 282 234 48
Espoon Niittyhuippu 57 Q4/2017 200 186 14
Espoon Piruetti 31 Q1/2019 113 34 79
Espoon Kulmaniitty 22 Q1/2019 67 2 65
Vantaan Maalisuora 17 Q4/2018 96 53 43
Vantaan Tikkurilan 14 Q4/2018 55 2 53

Starlet

Tilanne 30.9.2017.

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Projektin nimi, sijainti, Valmiusaste, Valmistumisaika
rakennuttaja %* (arvio)*
Suurpellon Puistokatu, 87 Q1/2018
Espoo, lImarinen

Wood City, Helsinki, ATT 57 Q2/2018
Vantaan Neilikkatie, 61 Q2/2018
IlImarinen

Keravan Orno, limarinen 63 Q2/2018
Vantaan Hernetie, OP 55 Q2/2018
Helsingin Valimerenkatu 38 Q3/2018
10, limarinen

Suurpellon Puistokatu 42 Q3/2018
D, Espoo, TA

HOAS Kumpula, Helsinki 26 Q3/2018
Keravan Aleksinkulma ja 14 Q1/2019
-puisto, Etera**

Keravan Aleksinhuippu, 7 Q1/2019
LahiTapiola

Espoon Pihapuisto ja 5 Q3/2019
Puistoniitty

Projektien arvo yhteensa noin 223 miljoonaa euroa

*Tilanne 30.9.2017
**Finanssivalvonta on antanut suostumuksen limarisen ja Eteran yhdistymiselle. Yhtiot fuusioituvat 1.1.2018.

SRV:lld on rakenteilla omaperusteisia asuntohankkeita, omakehitteisid hankkeita ja rakennusurakoita.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittéimdd hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessd ole vield myyty. Tdllaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- ettd rakentamisriskin, ja hanke
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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-syyskuu 2017

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi 519,0 (392,1) miljoonaan euroon ja tilauskanta oli 850,6
(1 293,8) miljoonaa euroa.

Liikevaihdon kasvussa vertailukauteen ndahden nakyvat ennen kaikkea parhaillaan rakenteilla olevat suuret
sairaalaprojektit, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova, Tampereen yliopistollisen sairaalan
uudisrakennushanke seka Helsingissa sijaitseva Uusi lastensairaala. Sairaalahankkeiden liikevaihto on noin
16 prosenttia koko konsernin liikevaihdosta. Helsingin Kalasatamaan toteutettava terveys- ja
hyvinvointikeskus valmistui, ja se luovutettiin tilaajalle katsauskauden jalkeen lokakuussa 2017.

SRV on parhaillaan mukana kahden suuren sairaalahankkeen kilpailussa. Kanta-Hameen sairaanhoitopiirilla
on meneillaan kilpailu Hdmeenlinnaan suunnitellun uuden terveydenhuollon palvelukeskuksen,
Kantasairaalan, rakentamisesta. SRV hyvaksyttiin katsauskauden jalkeen lokakuussa mukaan kilpailun
viimeiseen vaiheeseen tarjoamaan noin 300 miljoonan euron allianssiurakkaa. Taman liséksi SRV
hyvaksyttiin lokakuussa mukaan noin 100 miljoonan euron arvoisen Vaasan keskussairaalan laajennusosaa
koskevaan kilpailu. Kumpikin kilpailu ratkeaa alkuvuonna 2018.

Suomen liiketoiminnan tammi-syyskuun liikevaihdossa nakyy myos kauppakeskusten rakentamisen kasvu.
SRV rakentaa parhaillaan kahta omakehitteista kauppakeskushanketta, eli REDIn kauppakeskusta
Helsingissa ja kauppakeskus Karusellia Keravalla. Liikevaihdossa nakyy myo6s kesdkuussa valmistunut
kauppakeskus Niitty Espoossa seka kauppakeskus Ainoan rakentaminen, joka on osa Espoon Tapiolan
keskustan uudistamista. Kauppakeskusrakentaminen on noin 17 prosenttia konsernin liikevaihdosta.

SRV:Il3 on parhaillaan kdynnissa viisi allianssihanketta, joiden liikevaihto on noin kahdeksan prosenttia koko
toimitilarakentamisen lilkevaihdosta. Naissa hankkeissa on lisdansaintamahdollisuudet normaalin
peruskatetason lisdksi. Kdytanndssa SRV voi saada lisdansaintaa, jos kohde valmistuu tavoitetta
alhaisemmalla hinnalla, rakennus valmistuu aikataulussa tai sitd nopeammin, ja jos laadulliset kriteerit
tayttyvat.

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

SRV rakentaa parhaillaan useampaa oppilaitosta. SRV allekirjoitti Helsingin kaupungin tilakeskuksen kanssa
heindakuussa urakkasopimuksen Jatkdsaaren peruskoulun rakentamisesta. Hankkeen arvo on noin 23
miljoonaa euroa. SRV toimii hankkeessa projektinjohtourakoitsijana. Rakentaminen on alkanut syksylla
2017, ja koulu valmistuu syksylla 2020. Lisdksi SRV on sopinut Maskussa olevan Kurittulan koulun
rakentamisesta. Naiden lisaksi SRV rakentaa ja peruskorjaa paakaupunkiseudulla useampaa Aalto-yliopiston
rakennusta.

SRV:n tilauskanta on laskenut viime vuoden vastaavaan ajankohtaan ndahden. Laskuun vaikutti erityisesti
viime vuonna vastaavana ajankohtana tilauskantaan kirjatut suuret hankkeet, kuten Sairaala Nova. SRV:lla
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on kehitysvaiheessa useita hankkeita, jotka nakyvat tilauskannassa vasta vuonna 2018. Esimerkiksi kuluvan
vuoden toisella vuosineljanneksella allekirjoitettiin sopimukset Helsingin Siltasairaalasta ja Helsinki-Vantaan
lentoaseman laajennusosasta seka terminaali 2:n uudistustydstad. Molemmat hankkeet tulevat
tilauskantaan vuonna 2018.

Heina-syyskuu 2017

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto nousi 173,5 (141,4) miljoonaan euroon ja tilauskanta laski 850,6
(1 293,8) miljoonaan euroon.

REDIn kauppakeskus

REDIn kauppakeskus on SRV:n omakehitteinen hanke, jonka sijoittajaryhmaan kuuluvat SRV:n lisaksi
lImarinen, OP-ryhma ja LahiTapiola. Hankkeen rakennusty6t etenevat aikataulussaan. Pysakointilaitos on
talla hetkelld 90 prosenttisesti valmis. Vuoden 2018 syksylla avautuvan REDIn kauppakeskuksen tilojen
vuokraus etenee suunnitellusti. Reilusta 200 liiketilasta on sitovasti vuokrattu reilu 60 prosenttia. Lisaksi
lahes kaikista lopuista liiketiloista kdydaan parhaillaan vuokraneuvotteluita. REDI-kauppakeskuksen
odotetaan tavoittavan yli 12 miljoonaa kavijaa ensimmaisena kokonaisena toimintavuotenaan.

Wood City

SRV on kehittdnyt jo usean vuoden ajan Helsingin Jatkdsaareen puukaupunkikorttelia Wood Citya, 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 pysakadintitalo.

SRV ja Supercell solmivat katsauskauden jalkeen lokakuussa 2017 ehdollisen sopimuksen kokonaisuuteen
kuuluvan toimistorakennuksen ja pysakointitalon kaupasta. Kaupan toteutumisen edellytyksena ovat
lopulliset sopimukset, jotka allekirjoitetaan arviolta vuoden 2018 ensimmaiselld neljanneksella.
Rakennustyot voidaan aloittaa aikaisintaan kevaalla 2018. Lopullista kauppahintaa ei julkisteta.
Kokonaisuuteen kuuluvan hotellirakennuksen sijoittaja- ja vuokralaisneuvotteluita kdydaan parhaillaan.

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 lahtevansa mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaavan
sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja Voimaosakeyhtit 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 projektinjohtotehtavissda myéhemmin tasmentyvalla
tavalla. Tahan liittyvat neuvottelut SRV:n roolista jatkuvat, ja niiden sisalto ja aikataulu tarkentuvat
my6hemmin.
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SRV
SF Q3 14 (27)
Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

Projekti, SRV kokonaisurakan Projektin Valmiusaste, Valmistumisaika
sijainti arvo, milj. eur tyyppi % (arvio)
OMAKEHITTEISET

REDI, kauppakeskus ja 390 Kauppa, 74 Q3/2018
pysakointi, Hki pysakointi

Aleksintori/Karuselli, Kerava * Kauppa 29 Q4/2018
TOIMITILAURAKAT

Keski-Suomen Sairaala Nova, 290 Julkinen 13 Q3/2020
Jyvaskyla

TAYS etupiha, Tampere 170 Julkinen 42 Q2/2019
Tapiolan kaupunkikeskus, vaihe 100 + Kauppa 6 Q1/2020
2, Espoo

Aalto-yliopisto, Espoo 76 Julkinen 49 Q2/2018
Keha 1 Keilaniemi, Espoo 49 Julkinen 55 Q4/2018
Kaitaan metroaseman louhinta, 32 Julkinen 85 Q2/2018
Espoo

Lappeenrannan yliopiston 31 Julkinen 67 Q4/2018
saneeraus

HDC Teliasonera, Hki * Teollisuus 61 Q1/2018
Uusi lastensairaala, Hki * Julkinen 77 Q4/2017-

Q2/2018

Autokeskus Konala, Hki * Teollisuus 8 Q2/2019
Jatkasaaren peruskoulu, Hki * Julkinen 1 Q3/2019

Tilanne 30.9.2017
*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

Toimitilahankkeet, jotka eivat ole viela tilauskannassa

SRV kokonais-

Projekti, . . Tilauskannassa
e s L. urakan arvo, Sopimuksen vaihe .
sijainti - (arvio)

milj. eur
TOIMITILAURAKAT

Wood City *  Kaupallinen Kaupan toteutumisen Q1/2018

edellytyksena ovat lopulliset

sopimukset, jotka

allekirjoitetaan arviolta vuoden

2018 ensimmaisellad

neljanneksella.
Siltasairaala, Projektinjohto-urakkasopimus Q1/2018

Helsinki

allekirjoitettu 6/2017.
Projektin rakentaminen
kaynnistyy 12/2017 saakka
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kestavan kehitysvaiheen ja
erillisen rakentamispaatoksen

jalkeen.
Helsinki-Vantaan **  Kaupallinen SRV on valittu mukaan Helsinki- Q3/2018
lentoaseman Vantaan lentoaseman
laajennusosan ja laajennusosan ja T2:n edusta-
terminaali 2:n alueen muutostoéiden
uudistustyo, allianssiurakkaan (6/2017).
Vantaa Suunnitelmien toteutuminen on

ehdollinen Finavian
investointipaatoksille.

*Hankkeen kokonaisarvoa ei ole kerrottu.
**Hankkeen kehitysvaihe ja myéhemmin mahdollinen toteutusvaihe on tarkoitus viedd Idpi Suomessa yleistyneelld
allianssimallilla. Hankkeen kokonaisarvo selvidd kehitysvaiheen aikana.

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 kddantyneet lievasti positiiviseen suuntaan. Vendjan
bruttokansantuote kasvaa, mutta hitaasti. Suomen Pankin siirtymatalouksien tutkimuslaitos BOFIT
ennustaa Vendjan BKT:n kdantyvan tana vuonna noin 1,5 prosentin kasvuun 6ljyn hinnan pysyessa
nykytasonsa tuntumassa. Kasvua vetaa kotimainen yksityinen kysynta, ja samalla my6s tuonti elpyy syvasta
pudotuksestaan. Venajan kasvun odotetaan jatkuvan hitaana lahivuodet. Lyhyella aikavalilla
talouskehityksen keskeinen riski on 6ljyn hinta, jonka vaihtelut voivat hidastaa tai kiihdyttaa kasvua
ennustetusta.

Oljyn positiivinen hintakehitys on vahvistanut Venajin taloutta, mutta vaihtelut 6ljyn hinnassa sek3
geopoliittiset jannitteet aiheuttavat edelleen epavarmuutta. Vaihtotaseen ylijaama on tukenut ruplaa, ja
ruplan reaalinen kauppapainotettu valuuttakurssi oli tammi-elokuussa yli 20 prosenttia vahvempi kuin
vuotta aiemmin. Ruplan nimelliseen kurssiin kohdistuvat paineet ovat vahentyneet, koska 6ljyn hinnan
odotetaan pysyvan lahelld nykytasoaan ja padoman ulosvirtaus maasta on hiipunut. Keskeisia
kauppakumppanimaita hieman nopeampi inflaatio pitaa kuitenkin ylla hienoisia vahvistumispaineita ruplan
reaalikurssille. (Léhde: Suomen Pankin siirtymatalouksien tutkimuslaitos BOFIT).

SRV:lla on Venajalla kolme merkittavaa kauppakeskusta, joista kaikki ovat toiminnassa. Pietarissa sijaitsevat
Okhta Mall ja Pearl Plaza, ja Moskovassa huhtikuussa 2017 ovensa avannut 4Daily. SRV on investoijana
kaikissa kauppakeskuksissa osakkuusyhtididensa kautta. SRV on vastannut kaikkien
kauppakeskushankkeiden konseptisuunnittelusta, toiminut niissa padurakoitsijana, hoitanut tilojen
vuokrauksen seka vastannut kohteen markkinoinnista. SRV vastaa valmiiden kauppakeskusten
operoinnista. Koska SRV omistaa kauppakeskuksia osakkuus- ja yhteisyritysten kautta, niiden liikevaihtoa ei
esitetd SRV-konsernin liikevaihdossa.
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Kansainvilinen 1-9/ 1-9/ muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ edelliset
liiketoiminta (milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016 2016 12 kk
Liikevaihto 15,6 42,9 -27,3 -63,5 4,2 12,1 52,4 25,1
Osuus osakkuusyritysten -11,6 -0,6 -11,0 -2,6 1,3 8,0 -3,0
tuloksesta

- josta valuuttavoitot/- -8,4 0,5 -9,0 -1,5 0,6 10,1 1,1
tappiot

Valuuttasuojauskustannuks -0,4 0,0 -0,4 0,3 0,0 -8,8 -9,2
et

Operatiivinen liikevoitto * -4,4 -1,9 -2,5 -1,2 0,6 -5,5 -8,0
Operatiivinen liikevoitto, % -27,9 -4,4 -27,5 4,8 -10,5 -31,7
Liikevoitto -13,2 -1,4 -11,8 -2,4 1,2 -4,2 -16,0
Liikevoitto, % -84,5 -3,2 -57,5 9,5 -7,9 -63,8
Tilauskanta 21,7 36,8 -15,1 -41,0 32,4

“) valuuttamuutosten -8,9 0,5 9,4 -1,3 0,6 1,3 -8,0

nettovaikutus

Tammi-syyskuu 2017

Kansainvilisen liikketoiminnan tammi-syyskuun liikevaihto laski 15,6 miljoonaan euroon (42,9), ja sen osuus

konsernin liikevaihdosta on laskenut kahteen prosenttiin. Liikevaihdon lasku oli odotettua, silla valtaosa
kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihdosta muodostui vertailukautena Okhta Mall- ja 4Daily-
kauppakeskusten rakentamisesta. Toisaalta kauppakeskusten operoinnin liikevaihto nousee vahitellen.

Pietarissa sijaitseva Okhta Mall -kauppakeskus avasi ovensa elokuussa 2016 ja Moskovassa sijaitseva 4Daily

huhtikuussa 2017. Tammi-syyskuun liikevaihdossa nakyvat padasiassa 4Dailyn viimeistelytyot ja
vuokralaisille tehtavat liiketilojen sisustustyét Okhta Mallissa.

Kansainvilisen liiketoiminnan operatiivinen liikevoitto laski -4,4 (-1,9) miljoonaan euroon.
Osakkuusyritysten omistamien kauppakeskusten vuokrausasteet paranivat, mutta tulosta rasittivat
kauppakeskusten avautumisen jalkeen muodostuvat, tuottoja suuremmat operointi-ja
rahoituskustannukset. Vuonna 2016 avattiin yksi kauppakeskus, ja vuonna 2017 toinen. Rakennusaikana

lainojen korkokulut aktivoidaan, mutta kauppakeskusten valmistuttua korkokulut esitetdaan taysimaaradisena

kiinteistdn omistavan yhtion tuloksessa.

Kansainvilisen liiketoiminnan liikevoitto laski -13,2 (-1,4) miljoonaan euroon. Liikevoittoa laski ennen
kaikkea ruplan heikentynyt kurssi, jonka vaikutus liikevoittoon oli -8,9 miljoonaa euroa. Kurssivaikutus
syntyy padasiassa euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Ei-kassavaikutteisen kurssieron maara
vaihtelee joka osavuosikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa. SRV:n toimintavaluutta Venajalla oli
paadasiassa euro vield vuoden 2016 tammi-syyskuussa. Yhtion vuokraustoiminta on muuttunut kuitenkin
siind maarin ruplapohjaiseksi, ettad IAS 21:n mukaisesti SRV:n kiinteistépuolen tytar- ja osakkuusyhtididen
toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016 syyskuussa. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen
muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille.

Liikevoittoon sisaltyva SRV:n osuus osakkuusyritysten tuloksista oli -11,6 (-0,6) miljoonaa euroa.
Osakkuusyritysten tulos heikkeni ennen kaikkea ruplan heikentyneen kurssin vuoksi. Positiivista
osakkuusyritysten tuloksissa on se, ettd Pearl Plazan omistavan osakkuusyrityksen operatiivinen tulos on
parantunut muun muassa aiempaa paremmilla ehdoilla uusittujen vuokrasopimusten vuoksi.
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Kansainvélisen liiketoiminnan tilauskanta laski 21,7 (36,8) miljoonaan euroon. Tilauskannan lasku selittyy
silld, ettd uusia hankkeita ei ole aloitettu. Uusien hankkeiden suunnittelua kuitenkin jatketaan.

Heina-syyskuu 2017

Kansainvélisen liiketoiminnan heina-syyskuun liikevaihto laski 4,2 miljoonaan euroon (12,1). Liikevoitto oli
-2,4 (1,2) miljoonaa euroa. Liikevoittoon vaikutti erityisesti ruplan heikentynyt kurssi, jonka vaikutus oli
-1,3 (0,6) miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitsevan toisen kauppa- ja viihdekeskuksen, Pearl Plazan asiakasmaara seka kokonaismyynti
ovat jatkaneet kasvuaan. Kauppakeskuksessa on rikottu kavijaennatyksid useaan otteeseen, ja tammi-
syyskuussa kavijoita oli jopa 11 prosenttia enemman kuin viime vuonna vastaavaan aikaan. Pelkdstaan
elokuussa rikottiin uusi kavijamaardennatys, kun kauppakeskuksessa vieraili kaikkiaan 860 000 kavijaa.
Kavijamaaraa kasvatti erityisesti kouluvuoden alku, kun koululaisille ostetaan koulupukuja ja -tarvikkeita.

Markkinatilanteeseen ndahden 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 tehtiin 3-5 vuoden maaraaikaisia vuokrasopimuksia, joista osa on
umpeutunut tai umpeutumassa. Sopimusten uusintakierroksella sopimusehtoja on onnistuttu parantamaan
muun muassa kauppakeskuksen jatkuvasti kasvaneiden myynti- ja kdvijamaarien ansiosta. Sopimusten
uusintaneuvottelut ajoittuvat erityisesti vuosiin 2017 ja 2018. Samaan aikaan aiemmin annettujen
maaraaikaisten vuokranalennusten maaraa on pystytty vahentamaan.

Pearl Plazan ruplamaarainen myynti kasvoi tammi-syyskuussa 13 prosenttia ja euromaardinen myynti 32
prosenttia viime vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittomaan laheisyyteen 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.

Venajan kauppakeskusmarkkinalla on viime vuosina ollut paljon haasteita, ja siihen nahden Okhta Mallin
vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen vuokrausaste oli syyskuun lopussa noin 78
prosenttia ja lisaksi 4 prosentista vuokrattavista tiloista sopimukset ovat allekirjoitusvaiheessa. Okhta
Mallin odotetaan olevan tdyteen vuokrattu vuoden 2018 loppuun mennessa.

Kauppakeskuksen liikkeista on auki noin 74 prosenttia. Avausprosentti nousi merkittavasti, kun
elokuvateatteri KARO avasi ovensa elokuussa. KARO on vuokrannut noin 10 prosenttia (7 000 m?) Okhta
Mallin kaupallisesta pinta-alasta, ja sen uskotaan kasvattavan kauppakeskuksen kavijamaaria. Karon
avajaisten vuoksi Okhta Mallissa tehtiinkin syyskuussa uusi kdvijaennatys, kun saavutettiin ensimmaisen
kerran 570 000 kuukausittaisen kavijan raja. Kavijoita on tuonut myos syksylla ovensa avannut vaateketju
UNIQLO.
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4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus avasi ovensa huhtikuussa 2017. 4Daily on ainoa tdnd vuonna
Moskovassa avautuva kauppakeskus.

Kauppakeskuksen kaikkiaan 25 500 nelidmetrin tiloista noin 62 prosenttia on vuokrattu, ja aiesopimuksia ja
varauksia oli 9 prosenttia (9/2017). Kauppakeskuksen ankkurivuokralainen on venéaldinen Miratorg, jonka
uusi konseptimyymala on suunnattu erityisesti keskiluokalle. Kauppakeskuksen muita suurimpia
vuokralaisia ovat Ohana Fitness, ja vaatekaupat Nataly, Tsenopad ja Zamania.

Kauppakeskuksen liikkeista on auki noin 51 prosenttia. Tama on Venajan 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.

Muut kohteet

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonaisuudesta.

Kohteen vuokrausaste oli syyskuun lopussa 75 prosenttia.

Merkittavimmat valmistuneet kohteet

Omistus, Avattu Pinta-ala (m?) Vuokrausaste
Kohde % 9/2017, %
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, 2013 96000  Vvuokrasopimukset 100
Pietari Shanghal Vuokrattava pinta-ala
Indgstrlal 48 000
Corporation 50
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, . 2016 144 000 vuokrasopimukset 78
Pietari Russia Invest o
kiinteisto- Vuokrattava pinta-ala Aiesopimukset ja
sijoitusyhtio 55 * 78000 varaukset 4
4Daily, Vicus 26,26 Huhtikuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppa- 2017 52 000 vuokrasopimukset 62
keskus, SRV 18,68 Vuokrattava pinta-ala
Moskova 25 500 Aiesopimukset ja

Blagosostoyanie
55,06

varaukset 9

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

Papula, Viipuri

SRV rakentaa Viipurin pohjoispuolella sijaitsevaan Papulan kaupunginosaan kerrostaloasuntoja. Kaksi
kerrostaloa kasittaneen Papulan ensimmaisen vaiheen kaikki asunnot on myyty. Toisen vaiheen molemmat
kerrostalot valmistuivat tammikuussa 2017. Yhteensa 110 asunnosta oli myyty tai varattu syyskuun lopussa
79 asuntoa.

Venajan liiketoiminnan ndakymat

SRV keskittyy Venajalla jo rakennettujen kohteiden vuokraukseen, operointiin sekd operointitoiminnan
kehittamiseen. Kauppakeskusmarkkinassa on edelleen valtava potentiaali, silla ruplan heikko kurssi
vaikuttaa siten, etta keskiluokka ei matkusta entiseen tapaan ulkomaille, vaan kulutus keskittyy
kotimaahan. Venajalla on vahan moderneja kauppakeskuksia vakilukuun nahden. Esimerkiksi Lansi-
Euroopassa on kaksi kertaa enemman kauppakeskuksia 1 000 asukasta kohden kuin Venajalla.

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

SRV:n tarkoituksena on myyda omistuksensa tavoitevuokratuoton saavuttamisen jalkeen.
Tavoitevuokratuotto saavutetaan yleensa 3-4 vuoden kuluessa kohteen avaamisesta. Esimerkiksi vuonna
2013 avattu Pearl Plaza on saavuttamassa tavoitevuokratasonsa.

Venajan kiinteistomarkkina on aktivoitumassa usean hiljaisen vuoden jalkeen ja tdman vuoden aikana
Vendjalla on toteutettu useampi suuri kiinteistékauppa. Erityisesti ulkomaiset sijoittajat ovat aktivoituneet
viime aikoina, ja useat tahot ovat lahestyneet my6s SRV:ta. Kohteiden rahoitus on hoidettu pitkaaikaisin
lainasopimuksin siten, etta SRV voi rauhassa seurata markkinatilanteen parantumista.

SRV:n Vendjan liiketoiminnan kiinteistdyhtididen toimintavaluutta muuttui eurosta ruplaksi vuoden 2016
syyskuun alusta ldahtien. Muutos koskee niitd SRV:n Venajalla toimivia kiinteistopuolen tytar- ja
osakkuusyhti6ita, joiden toimintavaluutta oli siihen saakka 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.
Kurssiriskien pienentamiseksi osa osakkuusyhtididen lainoista pyritddn muuttamaan ruplamaaraiseksi.

Konsernin hankekehitys

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

Raideliikenteen varrella olevat hankkeet

Paakaupunkiseudun metroa laajennetaan kulkemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta Espooseen.
Lansimetron ensimmaisessa vaiheessa valmistuu 14 kilometria pitka ratalinja Ruoholahdesta Matinkyldan ja
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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 kaynnistyvat kaavoituksen valmistuttua, arviolta
vuonna 2018-2019, ja metrokeskuksen arvioidaan valmistuvan vuoden 2020 aikana. Alueen
asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla elokuussa 2017.

Espoonlahti

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

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keilaniemeen on
suunnitteilla nelja asuintornia seka pysakointilaitos. 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. Katsauskauden paattymisen jalkeen Helsingin hallinto-oikeus hylkasi 18.
lokakuuta 2017 tonttien myynnista tehdyn valituksen. Paatos ei ole viela lainvoimainen. SRV ei ole vield
tehnyt lopullista paatosta tornien rakentamisesta. Toteutuessaan Keilaniemi Towers -asuintornit olisivat
Suomen korkeimmat asuintalot, korkeimman tornin yltdessa lahes 145 metrin korkeuteen.

Raide-Jokeri Vermonniitty

Raide-Jokeri on Helsingin Itdkeskuksen ja Espoon Keilaniemen valille suunniteltu pikaraitiolinja, joka tulee
mahdollistamaan lukuisten uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean raideyhteyden varteen. SRV on
mukana muun muassa Vermonniityn pysakin laheisyyteen toteutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen ja
SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa lahes 2 000 asuntoa, ja ensimmaisen asuintalon, eli Piruetin
rakennustyot seka myynti on aloitettu. SRV:1la on lisdksi suunnitteluvaraus Saterintornin tontille, jonne
suunnitellaan asuntoja seka toimistorakennusta.

Muut hankkeet

Lapinmaentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapinmaentie-hanke etenee hyvin ja toita Lapinmaentien alueen
kehittamiseksi jatketaan elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueelle on suunnitteilla
seitseman uutta asuintornia sailytettdavan A-tornin lisdksi. Uusiin asuintorneihin on suunniteltu kaikkiaan yli
700 asuntoa, joista 200 asunnon rakentaminen aiotaan aloittaa kesalld 2018. A-tornin osalta selvitetdan
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parhaillaan erilaisia konseptivaihtoehtoja, ja kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi kaupan ja palveluiden
tiloja seka toimistotiloja. Pohjola-talona tunnetun kohteen purkulupa sai lainvoiman syyskuussa, ja
sisdosien purkutyot alkoivat katsauskauden jalkeen, lokakuun alussa.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta elamaa Helsingin Jatkasaareen. Jatkasaaren Bunkkerista on
tavoitteena tehda 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 oli noin 23 miljoonaa euroa. SRV:Ild on rakennuslupa liikuntatilojen
rakentamista varten. Bunkkerin liikuntatilat oli tarkoitus vuokrata Helsingin kaupungille, ja tavoitteena oli
luovuttaa tilat kaupungin kayttoon toukokuussa 2019. Ensimmaisten asuntojen oli tarkoitus valmistua
vuonna 2019.

Helsingin hallinto-oikeus kumosi syyskuussa vuonna 2016 tehdyn hankintapaatoksen, joka koski Bunkkerin
myyntid SRV:lle. SRV seuraa, miten kaupunki edistaa asiaa.

Tampereen Kansi ja Areena

Tampereen kaupunki ja SRV allekirjoittivat kesdlla 2016 toteutussopimuksen koskien Tampereen Kansi ja
Areena -hanketta. Tampereen ydinkeskustaan, rautatieaseman paalle suunniteltu kokonaisuus sisaltaa
monitoimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketilat, hotellin sekd Ranta-Tampellan asuintalot. Hankkeen
kokonaisarvo on yhteensa noin 500 miljoonaa euroa.

SRV ja hankkeen sijoittajakumppanit LahiTapiola-ryhma ja OP Ryhman vakuutus- ja eldkeyhteisét solmivat
katsauskauden jalkeen, lokakuussa 2017 yhteisyrityssopimuksen. Samassa yhteydessa SRV allekirjoitti
monitoimiareenan osakassopimuksen projektiyhtion puolesta yhdessa Tampereen kaupungin kanssa.
Hankkeen sijoittajakumppanit tulevat mukaan projektiyhtion omistajiksi, kun lopullinen investointipdatos
on tehty.

Osakassopimus on aiemmin kerrotun mukaisesti ehdollinen valtiontuen varmistumiselle ja sopimuksen
muiden ennakkoehtojen tayttymiselle. Katsauskauden paattymisen jalkeen hallitus esitti 17. lokakuuta
2017 antamassaan vuoden kolmannessa lisdtalousarviossa tuen myontamista hankkeelle. Lopullinen
tukipdatos arvioidaan saatavan lahiaikoina.

Lokakuussa julkistettiin my6s areenan rahoittamiseen osallistuvat pankit ja ensimmaiset
yhteistydsopimukset. Rahoittajiksi ovat lahtemassa Nordea, OP Tampere, Handelsbanken ja LéhiTapiola
(Yritysrahoitus | Ky). Samalla julkaistiin myds Areenan hotellitoimija, Lapland Hotels seka
ravintolapalveluista vastaavaksi valittu Restamax. Lisaksi SM-liigajoukkueet Tappara ja llves solmivat
yhteisty6sopimuksen Kansi ja Areena -hankkeen kanssa.

Tamanhetkisen aikataulusuunnitelman mukaan koko kokonaisuus olisi valmis vuonna 2023. Eteldisen
kannen ja areenan osalta rakennustyot on tavoitteena aloittaa vuoden 2017 aikana. Tontilla tehddan jo nyt
valmistelevia t6ita. Lopullinen aikataulu tdsmentyy hankkeen investointipdatoksen yhteydessa. Tavoitteena
on saada lopullinen investointipdatos aikaan vuoden 2017 aikana.
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Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvilinen
30.9.2017 rakentaminen rakentaminen lilketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet
ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus?), 1 000m? 154 253 716 1123
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus, 1 000m? 114 197 0 312

DRakennusoikeuteen sisdltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu
rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.

Tonttivarannon m?-maéara vaheni noin 51 000 m? (-4%) 31.12.2016 verrattuna.

Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS,

milj. eur 30.9.2017 30.9.2016 Muutos % 31.12.2016
Omavaraisuusaste, % 34,0 37,8 -10,2 38,3
Velkaantumisaste, % 123,4 99,7 23,8 83,4
Oma padoma 274,4 285,8 -4,0 295,3
Sijoitettu padaoma 634,9 608,7 4,3 596,2
Korollinen nettovelka 338,7 285,0 18,8 246,3
Korollinen velka 360,5 322,9 11,7 300,9
- josta lyhytaikaista 88,9 83,7 6,2 73,7
velkaa

- josta pitkéaikaista 271,6 239,2 13,5 227,2
velkaa

Rahavarat 21,8 37,9 54,6
Kayttamattomia sitovia 122,0 122,0 0,0 122,0

maksuvalmiuslimiitteja

ja tililimiittisopimuksia

Kayttamattomia heti 11,3 97,5 -88,4 47,5
nostettavissa olevia

projektilainoja

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa yhteensd 155,1 miljoonaa euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 21,8 miljoonaa euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottojen maara 133,3 miljoonaa euroa. Lisdksi 100 miljoonan euron
yritystodistusohjelman ei-komittoidusta limiitista oli kayttamatta 18,5 miljoonaa euroa.

SRV allekirjoitti kesdakuussa pitkdaikaisen sitovan 100 miljoonan euron suuruisen luottolimiittijarjestelyn
pohjoismaisen pankkiryhmittyman kanssa. Tama korvaa vuonna 2014 solmitun syndikoidun luottolimiitin.
Pankkiryhmittyma jatkaa myo6s uuden luottolimiitin jarjestelijana. Uusi lainajarjestely eradntyy 16.6.2020.

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

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 338,7 (285,0) miljoonaa euroa. Korollinen nettovelka
kasvoi vertailukauteen verrattuna 53,7 miljoonaa euroa. Yhti6lainojen osuus korollisesta velasta on 82,0
(54,2) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan rahavirta oli -76,6 (-54,5) miljoonaa euroa ja investointien
nettorahavirta -5,6 (-8,9) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan nettorahavirtaan vaikuttivat negatiivisesti
erityisesti asuntorakentamisen keskenerdisen tuotannon kasvaminen Suomessa seka tonttihankinnat..
Rahoituksen rahavirran vertailukaudessa nakyvat vuonna 2016 tehty hybridilainan uusinta sekd uuden 100
miljoonan euron joukkovelkakirjan nosto.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -10,4 (-14,5) miljoonaa euroa. Nettorahoituskulujen alhaiseen
tasoon vaikuttivat erityisesti kymmenvuotisen korkojohdannaisen kdyvan arvon muuttuminen 2,0
miljoonaa euroa positiivisemmaksi (-7,8) ja keskenerdiseen tuotantoon tehdyt korkoaktivoinnit.
Kymmenvuotisen korkotason noustessa nykytasosta, kirjautuu tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon
muutosta ja painvastoin. Korkokuluja aktivoitiin IAS 23 - standardin mukaisesti vuoden alusta 1,3 (1,4)
miljoonaa euroa.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 33,3 (56,9) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset koostuvat Idhinna
sitoumuksesta Fennovoiman Hanhikivi-1-projektiin sekd REDI-projektiin.

SRV:n Vendjan liiketoiminnan kiinteistdyhtididen toimintavaluutta muuttui eurosta ruplaksi vuoden 2016
aikana. Muutos koski niitd SRV:n Vendjalla toimivia kiinteistopuolen tytar- ja osakkuusyhtioita, joiden
toimintavaluutta on tdhan asti ollut euro. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille muuntoerojen kautta. Katsauskauden laajaan tulokseen ja
omaan pddomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli -5,9 miljoonaa euroa (5,2 milj. euroa) johtuen
Venadjan ruplan heikentymisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen -1,9 miljoonan euron (0,5 milj. euroa)
valuuttakurssitappioiden lisaksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta rivi sisaltda ruplan muutoksesta
johtuvia ei-kassavaikutteisia valuuttakurssitappioita 8,4 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa), jotka johtuvat
paadosin valuuttamaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssitappioita kasvatti suojauksesta
aiheutunut 0,4 (0,0 milj. euroa) miljoonan euron kustannus.

Henkilosto

Osuus konsernin

henkil6stosta

Henkil6st6 segmenteittdin 30.9.2017 30.9.2016 30.9.2017, %
Suomen liiketoiminta 892 803 78
Kansainvalinen liiketoiminta 159 204 14
Muut toiminnot 97 97 8
Konserni yhteensa 1148 1104 100

SRV:n henkilostémaara on kasvanut tasaisesti, ja syyskuun lopussa yrityksessa oli toissa 1 148 (1 104)
henkil6a, joista toimihenkil6itad oli keskimaéarin 917 (852). Kasvu on ollut vahvaa Suomen liiketoiminnassa
johtuen lukuisten suurhankkeiden, kuten REDIn, Keski-Suomen Sairaala Novan ja TAYS etupihan
etenemisesta. Kansainvalisen liiketoiminnan henkildstémaara on vahentynyt Okhta Mall ja 4Daily -
kauppakeskusten valmistumisen myo6ta. Emoyhtion palveluksessa oli katsauskauden lopussa 68 (65)
toimihenkiloa.
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Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

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

Toiminnan merkittadvimmat riskit liittyvat REDI-hankkeeseen, Vendjan 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
raportointihetkelld vaikuttanut konsernin oman padoman muuntoeroihin noin 11 miljoonaa euroa. SRV:n
transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisista lainoista.
Kurssiriskien pienentamiseksi osa osakkuusyhtididen lainoista tullaan muuttamaan ruplamaaraiseksi. Naissa
10 prosentin muutos vaikuttaisi vastaavasti SRV:n tulokseen noin 13 miljoonaa euroa.

Yhtion toiminnan vertailukelpoisuuden lisddmiseksi tuloksen osalta otettiin 20.7.2017 alkaen kaytt6on uusi
"operatiivisen liikevoiton” -kasite, joka eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siina suhteessa, etta siitd on
poistettu Vendajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot, ja niiden
mahdolliset suojausvaikutukset.

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
tdsmaytyspaiva oli 27.3.2017, ja osingot maksettiin 3.4.2017.

Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja

Hallituksen jasenten lukuma&araksi 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.

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.
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Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseen

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

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 enintdan 6 049 957 osaketta, joka on 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista.
Valtuutuksen perusteella hankittavista osakkeista voidaan hankkia enintdan 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 enintdaan hintaan, jolla kannustinjarjestelman piirissa oleva henkild on
velvollinen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintdan yhteensa 6 049 957 osaketta.

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

Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia kaytettavaksi muun muassa vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion
hankkiessa liiketoimintaansa liittyvda omaisuutta, osana yhtion kannustinjarjestelmaa tai johdon
osakeomistusjarjestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi.
Edelld selostetut valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen paatoksesta lukien, ja ne
kumoavat 22.3.2016 varsinaisen yhtiokokouksen hallitukselle antaman valtuutuksen. Hallitus paattaa
kaikista muista osakkeiden hankkimisen ehdoista.

YhtiGjarjestyksen muuttaminen

Hallituksen ehdotuksen mukaisesti yhtidjarjestyksen 8 § muutettiin kuulumaan seuraavasti:

8 § Yhtion tilintarkastajana tulee olla Patentti- ja rekisterihallituksen hyviksymd tilintarkastusyhteisé, jonka
pddvastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja. Tilintarkastajan toimikausi pddttyy valintaa
seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen 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 henkil6ille
osakepalkkiojarjestelman ehtojen mukaisesti. Jarjestelman ansaintajakso oli vuosina 2014-2016.

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.
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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 kappaletta. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:IIa oli 30.9.2017 yhteensa
7 457 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa oli 30.9.2017 4,41 euroa (4,40 euroa 30.9.2016, muutos
0,2%). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 5,74 euroa ja alin 4,17 euroa. SRV:n osakekohtainen oma
paaoma ilman oman pddoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 4,63 euroa. 30.9.2017 osakkeiden
markkina-arvo oli 263 milj. euroa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 4,9 milj. kappaletta ja vaihtoarvo oli 23,5 milj. euroa.

Konsernin hallussa oli syyskuun lopussa 918 599 osaketta (1,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumé&arasta ja yhteenlasketusta daniméaarasta). 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

Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

Oman pdadoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa

Sijoitetun padoman tuotto nousee vahintdaan 12 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosentissa

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

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talouskasvuun
Suomessa seka Vendjan talouden lievaan 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
padomarakenteen salliessa ja kohteiden taloudellisten kriteerien tayttyessa.

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

Nakymat vuodelle 2017

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

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

Konsernin koko vuoden 2017 liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoteen 2016 verrattuna (liikevaihto 884
milj. euroa). Mikali ruplan kurssi sailyy vuoden 2017 toisen vuosineljanneksen lopun tasolla, liikevoiton
arvioidaan heikkenevan, mutta operatiivisen liikevoiton paranevan vuoteen 2016 verrattuna (liikevoitto
27,7 milj. euroa ja operatiivinen liikevoitto 26,3 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 25.10.2017
Hallitus

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

Lisatietoja:

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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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut

Milj. euroa 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/  Edelliset
2017 2016 2017 2016 2016 12 kk

Liikevaihto 776,9 555,5 268,3 193,1 884,1 1105,5
Operatiivinen liikevoitto 14,5 10,9 9,0 6,7 26,3 30,0
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 1,9 2,0 3,4 35 3,0 2,7
Liikevoitto 5,7 11,4 7,7 7,3 27,7 21,9
Liikevoitto, % liikevaihdosta 0,7 2,1 2,9 3,8 3,1 2,0
Tulos ennen veroja -4,7 -3,1 3,3 3,9 16,4 14,7
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -0,6 -0,6 1,2 2,0 1,8 1,3
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos -5,3 -2,5 3,0 3,3 13,9 11,0
Oman paaoman tuotto, % * -2,6 -1,3 5,0
Sijoitetun padoman tuotto, %~ 1,7 3,3 6,1
Sijoitettu padoma 634,9 608,7 596,2
Omavaraisuusaste, % 34,0 37,8 38,3
Korollinen nettovelka 338,7 285,0 246,3
Velkaantumisaste, % 123,4 99,7 834
Tilauskanta 1535,7 1888,1 1758,5
Uudet sopimukset 458,5 829,9 162,6 54,9 10131 641,7
Henkilosto keskimaarin 1144 1089 1089
Osakekohtainen tulos, euroa -0,13 -0,11 0,04 0,04 0,15 0,13
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa -0,13 -0,11 0,04 0,04 0,15 0,13
Osakekohtainen oma padoma, euroa 4,63 4,85 5,00
Osakekohtainen oma paddoma (ilman oman
paaoman ehtoista lainaa), euroa 3,88 3,81 4,25
Osakekohtainen osinko, euroa 0,10 0,10 0,10
Osinko tuloksesta, % - - 67,6
Efektiivinen osinkotuotto, % - - 18
Hinta/voitto -suhde neg. neg. 36,7
Osakkeen kurssikehitys:

Kurssi kauden lopussa, euroa 4,41 4,40 5,43

Keskikurssi, euroa 4,81 3,76 4,07

Alin kurssi, euroa 4,17 2,60 2,60

Ylin kurssi, euroa 5,74 4,73 5,58
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 262,8 261,2 322,4
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 4872 4543 6 355
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 8,2 7,7 10,7
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana, 1000 kpl 59 529 59 340 59 349
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana (laimennettu), 1000 kpl 59 529 59 372 59 576
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa,
1000 kpl 59 581 59 375 59 375

Y Valuuttamuutosten nettovaikutus eliminoitu

A Tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna
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Tunnuslukujen laskentakaavat
Velkaantumisaste, % =
Oman paddoman tuotto, % =
Sijoitetun padoman tuotto, % =

Omavaraisuusaste, % =

Sijoitettu padoma =

Korollinen nettovelka =

Osakekohtainen tulos =

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma paaoma =

Osakekohtainen oma p&éédoma (ilman oman
padoman 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

Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Katsauskauden tulos

Oma padoma yhteensa, keskimaarin

Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut (ilman

100 x valuuttakurssivoittoja ja —tappioita)

100 x

100 x

100 x

Sijoitettu padoma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat —
varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

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

Osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

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

Laimennettu osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma - oman paaoman
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 lukumé&éra

Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x viimeinen
kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaaré seké sen
prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaréisestéd lukumadarasta
katsauskauden aikana
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Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Liikevaihto 268,3 284.,8 223,7 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 7,7 -9,3 7.3 16,2 7.3 41 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensé -4.4 -6,0 0,0 3.2 -3,4 -5,6 -5,6
Tulos ennen veroja 3,3 -15,3 7,3 19,4 3,9 -15 -55
Tulouttamaton tilauskanta 1) 1535,7 1594,6 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 1572,1
Uudet sopimukset 162,6 140,5 155,4 183,2 54,9 648,6 126,5
Tulos/osake, eur 0,04 -0,26 0,09 0,26 0,04 -0,04 -0,11
Oma padoma/osake, eur 1) 3,88 3,84 4,32 4,25 3,81 3,71 3,71
Osakkeen paatoskurssi, eur 1) 4,41 4,99 4,40 5,43 4,40 4,00 3,53
Omavaraisuusaste, % 1) 34,0 33,5 36,4 38,3 37,8 36,9 36,7
Korollinen nettovelka 1) 338,7 310,3 311,0 246,3 285,0 291,2 247,2
Velkaantumisaste, % 1) 123,4 114,4 103,4 83,4 99,7 103,1 87,5
1) Kauden lopussa

Liikevaihto 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 263,7 277,8 219,3 319,3 180,9 200,4 131,5
- toimitilarakentamisen osuus 173,5 181,1 164,4 167,4 141,4 143,8 106,9
- asuntorakentamisen osuus 90,2 96,8 54,8 151,9 39,5 56,6 24,6
Kansainvalinen liiketoiminta 4,2 7,0 44 94 12,1 18,4 12,4
Muut toiminnot 48 4.4 4.4 40 4.0 40 40
Eliminoinnit -4,4 -4,5 -4,5 4,1 -3,9 -4,3 -4,0
Konserni yhteensa 268,3 284,8 223,7 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 10,2 6,7 5,0 21,8 6,6 7,6 2,2
Kansainvalinen liiketoiminta -2,4 -14,0 3,2 -2,8 1,2 -1,5 -1,1
Muut toiminnot -0,1 2,1 -0,8 -2,8 -0,4 -2,0 -11
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 17,7 -9,3 7,3 16,2 7,3 41 0,0
Liikevoitto 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 3,9 24 2,3 6,8 3,6 3,8 1,7
Kansainvalinen liiketoiminta -57,5 -199,6 71,3 -29,4 9,5 -8,0 -8,6
Konserni yhteensa 2,9 -3,3 3,3 49 3,8 1,9 0,0
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Tilauskanta (milj. euroa) 30.9.17 30.6.17 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen liiketoiminta 1513,9 1570,7 1691,3 1726,1 1851,3 1972,6 1511,7
- toimitilarakentamisen osuus 850,6 950,0 1057,7 1163,5 1293,8 1426,6 972,9
- asuntorakentamisen osuus 663,3 620,7 633,7 562,6 557,5 546,0 538,9
Kansainvalinen liiketoiminta 21,7 23,9 30,6 32,4 36,8 49,0 60,3
Konserni yhteensa 1535,7 1594,6 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 15721
- josta myyty osuus 1251 1309 1437 1482 1623 1720 1269
- josta myymaton osuus 284 286 285 276 265 301 303
Tilauskanta, asuntorakentaminen
Suomessa (milj. euroa) 30.9.17 30.6.17 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Urakat ja neuvottelu-urakat 195 166 196 193 122 107 115
Rakenteilla, myyty tuotanto 195 180 164 105 181 150 134
Rakenteilla, myymaton tuotanto 241 232 243 222 227 251 249
Valmis, myymaton tuotanto 34 43 30 43 28 37 40
Asuntorakentaminen yhteensa 663 621 634 563 557 546 539
Sijoitettu padgoma
(milj. euroa) 30.9.17 30.6.17 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen liiketoiminta 383,2 347,6 3429 333,0 364,5 357,0 324,6
Kansainvélinen liiketoiminta 239,5 2414 270,1 250,8 227,3 2247 217,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit 12,1 28,0 40,0 12,4 16,9 46,0 110,7
Konserni yhteensé 634,9 617,0 653,0 596,2 608,7 627,7 652,7
Asuntotuotanto Suomessa 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Asuntomyynti yhteensa 543 475 356 681 335 151 93
-Omaperusteinen tuotanto 249 260 266 151 165 100 93
-Sijoittajamyynti * 294 215 90 530 170 51 0
Omaperusteinen tuotanto
-asuntoaloitukset 248 316 282 199 52 148 55
-valmistuneet 200 221 42 420 0 53 30
-tuloutuneet asunnot 213 174 76 389 26 58 26
-valmiit myymattomat 111 124 77 111 80 106 111
Rakenteilla yhteensa® 3346 3098 2894 2 696 2443 2082 1830
-urakat ? 424 458 586 441 319 138 138
- neuvottelu-urakat 1 363 472 164 441 619 661 555
- sijoittajamyyty tuotanto V2 1340 997 1068 978 448 278 227
- omaperusteinen tuotanto Y 1219 1171 1076 836 1057 1005 910
-josta myydyt 756 720 634 444 681 543 502
-josta myymattomat 463 451 442 392 376 462 408

1) kauden lopussa
2) sijoittajamyynti, neuvottelu-urakointi
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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2017: TAULUKKO-OSA

1) Laadintaperiaatteet

2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
3) Konsernitase

4) Konsernin rahavirtalaskelma

5) Laskelma konsernin oman padgoman muutoksista

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) Segmenttitiedot

8) Vaihto-omaisuus

9) Lahipiiritapahtumat

1) Osavuosikatsaus 1.1. - 30.9.2017

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.

SRV on tdémén osavuosikatsauksen laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita
kuin vuositilinpaatoksessaan 2016 kuitenkin siten, etta konserni on 1.1.2017 alkaen
ottanut kayttoon vuositilinpaatoksen 2016 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat
uudet tai uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat.

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista standardi 1.1.2018 alkaen. Konserni on tehnyt vuonna 2016 ja 2017 aikana selvityksen standardin vaikutuksista.

SRV on selvityksessaan tunnistanut liiketoiminnasta useita eri projektityyppeja ja arvioinut IFRS 15 vaikutuksia néiden projektityyppien myyntituottojen
kirjaamiseen. Selvityksessa analysoitiin jokainen tunnistetuista projektityypeista. Jatkossa uudet myyntisopimukset tullaan analysoimaan viisivaiheisen prosessin
mukaisesti. Selvityksessa ei ole havaittu olennaisia eroavaisuuksia myyntituottojen kirjaamisessa verrattuna aikaisesmmin sovellettaviin standardeihin.

Tilinpaatoksessa 2016 selvityksessa IFRS 15 kasittelytapa oli seuraavien erien osalta viela kesken. Keskeneréisten asioiden kasittelytapa on nyt selvitetty:

- Sopimukset, joissa on erillisia suoritevelvoitteita. Myyntituottojen kirjaamisessa huomioitavien suoritevelvoitteiden méaara saattaa kasvaa tilanteissa, joissa
sopimus kattaa myds muita kuin rakentamispalveluita (autopaikka tai muuttopalvelu). Konserni on selvityksissaén todennut, ettei nailla ole olennaista vaikutusta
konsernitilinpaatokseen.

- sopimukset, joissa on merkittavé rahoituskomponentti. Omakehitteisten ja -perusteisten kohteiden osalta selvityksessd tunnistettiin, etta naihin voi liittya
tavalla katsoa vaikuttavan positiivisesti tontin tai projektin arvoon.

Aikaisemman kaytannon mukaan menojen aktivointi edellytti rakentamisen kaynnistamispaatoksen tekemisen. Yhtién nakemyksen

mukaan aktivointikdytannon tarkentamisella ei olisi ollut olennaista vaikutusta osavuosikatsauksessa esitettyihin vertailukausiin.

SRV muutti rahavirtalaskelman esittdémistapaa IAS 7-standardin suosittelemaan suoraan esittdmistapaan vuoden 2017 alusta.
Lisaksi oman padoman ehtoisen lainan maksetut korot on siirretty esitettavaksi liiketoiminnan rahavirran sijaan rahoituksen rahavirrassa.
Osavuosikatsauksen vertailukauden rahoituslaskelmat on oikaistu vastaamaan uutta esittamistapaa.

SRV:n omaperusteisissa asuntoprojekteissa osa vieraan padaoman korkokuluista on aktivoitu rakennusaikana vaihto-omaisuuteen konsernin
rahoitusmenokertoimen mukaisesti. SRV muutti katsauskaudella aktivointikdytantoa niin, ettd omaperusteisten asuntoprojektien

osalta vieraan padgoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti kohdekohtaisen rahoituksen kustannusta kéyttéen. Jos kohdekohtaisen
rahoituksen osuus ei ole merkittava, kaytetaan konsernin rahoitusmenokerrointa korkomenojen aktivoinnissa.

Omaperusteisiin asuntoprojekteihin saadun kohderahoituksen merkitys on katsauskaudella kasvanut ja lisaksi néiden lainojen kustannus on télla hetkella
selvasti konsernin keskikorkoa matalampi, joten uusi kdytantd johtaa yhtion ndkemyksen mukaan oikeampaan korkoaktivointiin.

Vertailuvuonna omaperusteisiin asuntoprojekteihin oli 1ahinna kaytetty konsernin yleisrahoitusta ja vdhemmassé maarin kohderahoitusta, ja tasta johtuen
aktivointikaytannon tarkennuksella ei yhtion nakemyksen mukaan olisi olennaista vaikutusta osavuosikatsauksessa esitettyihin vertailukausiin.

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttaa konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten kéayttamist, jotka
vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen maériin.

Liséksi joudutaan kayttamaan harkintaa tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa.

Koska arviot ja olettamukset perustuvat osavuosikatsaushetken nakemyksiin, ne siséltavat riskeja ja epavarmuustekijoita.

Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat

ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2016 konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteissa.

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

Taloudellisessa raportoinnissa kaytettavéat vaihtoehtoiset tunnusluvut

Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kéytettyja muita tunnuslukuja, jotka ovat padosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta.
Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty edelld.
Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut selventévét tuloslaskelman ja taseen antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV on lisannyt osavuosikatsaukseen operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin.

Vertailukelpoinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta verrattaessa esitettavaa kautta aikaisempiin kausiin.
IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoitu osakkuusyhtioden valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seké suojauksesta

aiheutuneet tuotot ja kulut. Osakkuusyhtiéden valuuttakurssimuutoksset sisaltyvét liikevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta.
Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut siséltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville liiketoiminnan muut kulut.
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma 1-9/ 1-9/ muutos  muutos, 7-9/ 7-9/ muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016 % 2016 12 kk
Liikevaihto 776,9 555,5 221,4 39,9 268,3 193,1 39,0 884,1 11055
Liiketoiminnan muut tuotot 1,1 1,8 -0,7 -37,1 0,2 0,3 -48,2 2,1 14
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos 17,0 88,2 -71,1 0,4 48,7 37,8 -33,3
Aineiden ja palveluiden kaytto -702,6 -564,6 -138,0 24,4 -236,5 -215,3 9,8 -797,8  -935,8
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -58,2 -53,0 -5,3 9,9 -17,2 -16,0 7,2 -73,0 -78,3
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista -11,9 -1,3 -10,6 -29 1,2 7.4 -3,2
Poistot ja arvonalentumiset -2,9 -2,8 -0,1 -1,0 -0,9 -6,6 -6,7
Liiketoiminnan muut kulut -13,7 -12,2 -1,4 11,8 -3,6 -3,8 -26,3 27,7
Liikevoitto 5,7 11,4 -5,8 7,7 7,3 27,7 21,9
Rahoitustuotot 41 2,6 15 57,8 1,8 11 7,0 8,6
Rahoituskulut -14,5 17,1 2,6 -15,4 -6,2 -45 -184  -157
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -10,4 -14,5 4,1 -4.4 -3,4 -11,3 7,2
Tulos ennen veroja -4,7 -3,1 -1,6 3,3 3,9 16,4 14,7
Tuloverot -0,9 0,5 -1,3 0,0 -0,6 -2,0 -3,3
Katsauskauden tulos -5,6 -2,6 -3,0 3,3 3,3 14,4 11,4
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus -5,3 -2,5 3,0 3,3 13,9 11,0
Maaraysvallattomille omistajille -0,2 -0,1 0,3 0,0 0,5 0,4
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos -0,13 -0,11 0,04 0,04 0,15 0,13
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) -0,13 -0,11 0,04 0,04 0,15 0,13
K josta kdypé&én arvoon arvostettavan

korkojohdannaisen muutos 2,0 -7,8 0,3 -1,2 47 51
Laaja tuloslaskelma 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2017 2016 2017 2016 2016 12kk
Katsauskauden tulos -5,6 -2,6 3,3 3,3 14,4 11,4
Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan myohemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:

Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 -0,2 0,0 0,0 0,3 0,6
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Muuntoerot -0,7 2,1 -0,2 0,1 3,8 0,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista -5,1 3,1 -1,0 3,2 11,4 3,2
Katsauskauden muut laajan tuloksen eréat verojen

jalkeen -5,8 51 -1,2 3,3 15,5 46
Katsauskauden laaja tulos -11.4 2,5 2,1 6,7 29,9 16,0
Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -11,2 2,6 1,8 6,7 29,4 15,6
Maaraysvallattomille omistajille -0,2 -0,1 0,3 0,0 0,5 0,4
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3) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) 30.9.17 30.9.16 muutos, % 31.12.16
VARAT

Pitk&aikaiset varat

Aineelliset hyddykkeet 11,4 12,2 -1,2 12,0
Liikearvot 1,7 6,3 -72,5 1,7
Muut aineettomat hyédykkeet 1,6 1,7 -8,9 1,9
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 194,8 208,5 -6,6 2115
Muut rahoitusvarat 15,2 12,8 19,2 13,9
Saamiset 0,5 2,3 -79,7 0,0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 66,8 29,7 124,6 55,9
Laskennalliset verosaamiset 11,4 10,2 11,9 9,2
Pitkaaikaiset varat yhteensa 303,4 283,8 6,9 306,1
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 433,7 423,1 2,5 400,3
Myyntisaamiset ja muut saamiset 158,5 131,1 20,9 116,6
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0,0 1,1 1,1
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 2,8 6,5 -57,4 3,9
Rahavarat 21,8 37,9 42,4 54,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 616,8 599,7 2,9 576,4
VARAT YHTEENSA 920,2 883,5 4.1 882,5
Konsernitase (milj. euroa) 30.9.17 30.9.16 muutos, % 31.12.16
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepéédoma 3.1 3.1 0,0 3.1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 141,5 141,5 0,0 141,5
Muuntoerot 2,2 -2,0 8,0
Arvonmuutosrahasto -1,1 -15 -30,2 -1,1
Oman padoman ehtoinen laina 45,0 61,7 -27,1 45,0
Kertyneet voittovarat 85,4 85,4 0,0 100,6
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma p&ddoma yhteensa 276,0 288,1 -4,2 297,1
Maaéraysvallattomien omistajien osuus -1,7 -2,3 -1,8
Oma padoma yhteensé 2744 285,8 -4,0 295,3
Pitk&aikaiset velat

Laskennalliset verovelat 4,8 3,0 56,9 4,2
Varaukset 10,7 6,1 74,0 7,8
Korolliset velat 271,6 239,2 13,5 227,2
Muut velat 10,9 14,6 -25,6 14,0
Pitk&aikaiset velat yhteensé 297,9 262,9 13,3 253,2
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 249,2 243,3 2,4 253,4
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 1,7 2,7 -38,3 0,0
Varaukset 8,2 51 59,5 6,8
Korolliset velat 88,9 83,7 6,2 73,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa 3479 334,8 3,9 334,0
Velat yhteensa 645,8 597,7 8,0 587,2
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 920,2 883,5 4,1 882,5
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-9/ 1-9/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2017 2016 2016 12 kk
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnisté saadut maksut 729,3 536,3 881,6 1074,6
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 1,1 1,8 2,1 1,4
Maksut liiketoiminnan kuluista -792,4 -584,4 -838,9 -1 046,9
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja -62,0 -46,3 44,8 29,2
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 0,3 0,1 0,2 0,4
Maksetut korot ja maksut muista liketoiminnan rahoituskuluista * -14,9 5,4 -9,9 -19,4
Maksetut valittémat verot 0,0 -2,8 -4,0 -1,3
Liiketoiminnan rahavirta -76,6 -54,5 31,1 9,0
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -2,0 -4,2 -5,4 -3,2
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0,0 0,1 0,0 -0,1
Investoinnit sijoituksiin -1,3 -1,4 -7,8 -7,6
Investoinnit osakkuusyhti6ihin -0,4 0,0 0,0 -0,4
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisays -2,0 0,0 -30,7 -32,7
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vahennys 0,0 -3,4 4,5 7,9
Investointien rahavirta -5,6 -8,9 -39,4 -36,1
Rahoituksen rahavirta:
Lainojen nostot 17,1 104,5 1714 84,0
Lainojen takaisinmaksut -27,9 -17,3 -116,2 -126,8
Oman padoman ehtoisen lainan nostot 0,0 45,0 45,0 0,0
Oman paaoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0,0 -28,3 -45,0 -16,7
Oman padoman ehtoisen lainan kulut 0,0 -1,6 -1,6 0,0
Oman paaoman ehtoisen lainan korot -3,9 0,0 -3,3 -7,2
Yhtiélainojen muutos 39,9 -4,7 -16,8 27,8
Lyhytaikaisten lainojen muutokset 30,5 -25,4 0,1 56,0
Maksetut osingot -6,0 -6,0 -5,9 -5,9
Rahoituksen rahavirta 49,7 66,2 27,7 11,2
Rahavarojen muutos -32,6 2,8 19,5 -15,9
Rahavarojen valuuttakurssiero -0,1 0,1 0,1 -0,2
Rahavarat tilikauden alussa 54,6 35,0 35,0 54,6
Rahavarat tilikauden lopussa 21,8 37,9 54,6 38,5

Y Luokittelu muutoksesta johtuen rahavirran esittamistapaa on muutettu liiketoiminnan rahavirran rivien valilla.
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5) Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

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

paa- vapaan padoman- erot muutos neet lattomien paaoma

oma paaoman ehtoinen rahasto voitto omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus

1.1-30.9.2017 (milj. euroa)
Oma p&édoma 1.1.2017 31 1415 45,0 80 -1,1 100,6 297,1 -1,8 295,3
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 00 -59 0,0 -5,3 -11,2 -0,2 -11,4
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelméa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9 -0,9 0,0 -0,9
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 paddoman 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 0,2 0,2 0,4 0,5
Oma paaoma 30.9.2017 3,1 1415 45,0 22 -11 85,4 276,0 -1,7 274,4
1.1-30.9.2016 (milj. euroa)
Oma paaoma 1.1.2016 3,1 141,2 450 72 -14 95,7 276,4 0,8 2717,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 52 -0,2 -2,5 2,6 -0,1 2,5
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelméa 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 padoman ehtoinen laina 0,0 0,0 16,7 0,0 0,0 -1,8 14,9 0,0 14,9
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,0 -3,0
Oma p&édoma 30.9.2016 31 1415 61,7 -20 -15 85,3 288,1 -2,3 285,8
1.1-31.12.2016 (milj. euroa)
Oma p&édoma 1.1.2016 31 141,2 450 -72 -14 95,7 276,4 0,8 277,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 1572 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
Osakepalkkiojarjestelméa 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 paddoman 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 -3,1
Oma paaoma 31.12.2016 3,1 1415 45,0 80 -1,1 100,6 297,1 -1,8 295,3
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6) Konsernin vastuusitoumukset muutos,

(milj. euroa) 30.9.17 30.9.16 % 31.12.16
Omasta puolesta annetut

vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset 1) 104,3 85,0 22,7 70,8
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 33,2 56,9 -41,6 31,2
Tonttien ostositoumukset 40,1 42,6 -6,0 37,9
Ehdolliset velat (vuokratontit) 77,7 52,1 49,3 59,8

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

9/2017 9/2016 12/2016
Vastuu johdannaissopimuksista Kayvat arvot Kayvat arvot Kayvét arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 44
Valuuttaoptiot 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 6,0 0,0 11,1 0,0 8,0

9/2017 9/2016 12/2016

Johdannaissopimusten
nimellisarvot
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 37,0
Valuuttaoptiot 50,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0 100,0

7) Segmenttitiedot

SRV:n raportointisegmentit ovat Suomen Liiketoiminta ja Kansainvalinen Liiketoiminta sekd Muut toiminnot.

Liikevaihto 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 760,9 512,9 248,0 48,4 263,7 180,9 832,2 1080,2
Kansainvélinen liiketoiminta 15,6 42,9 -27,3 -63,5 4,2 12,1 52,4 251
Muut toiminnot 13,6 11,9 1,7 14,7 4.8 4,0 15,9 17,7
Eliminoinnit -13,3 -12,2 -1,1 -4.4 -3,9 -16,3 -17.4
Konserni yhteensa 776,9 555,5 2214 39,9 268,3 193,1 884,1 1105,5
Liikevoitto 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016 2016 12 kk
Suomen liiketoiminta 21,9 16,4 55 33,2 10,2 6,6 38,3 43,7
Kansainvalinen liiketoiminta -13,2 -1,4 -11,8 -2,4 1,2 -4,2 -16,0
Muut toiminnot -3,0 -3,6 0,6 -0,1 -0,4 -6,4 -5,8
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 5,7 11,4 -5,8 7,7 7.3 27,7 21,9
Liikevoitto 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/ Edelliset
% 2017 2016 2017 2016 2016 12 kk
Suomen likketoiminta 2,9 3,2 3,9 3,6 4,6 4,0
Kansainvalinen liiketoiminta -84,5 -3,2 -57,5 9,5 -7.9 -63,8

Konserni yhteensé 0,7 2,1 2,9 3,8 3,1 2,0
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Varat muutos, muutos,

(milj. euroa) 30.9.2017 30.9.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 628,6 585,6 43,0 7,3 569,2

Kansainvalinen liiketoiminta 264,0 262,4 1,6 0,6 288,0

Muut toiminnot 488,6 498,1 -9,5 -1,9 502,7

Eliminoinnit ja muut oikaisut -461,1 -462,7 1,6 -477,4

Konserni yhteensa 920,2 883,5 36,6 4,1 882,5

Velat muutos, muutos,

(milj. euroa) 30.9.2017 30.9.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 397,0 4254 28,4 6,7 353,9

Kansainvalinen liiketoiminta 168,0 190,7 -22,7 -11,9 175,9

Muut toiminnot 286,8 274,3 12,5 4,6 279,8

Eliminoinnit ja muut oikaisut -206,1 -292,7 86,6 -222,4

Konserni yhteensa 645,8 597,7 48,1 8,0 587,2

Sijoitettu pddoma muutos, muutos,

(milj. euroa) 30.9.2017 30.9.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 383,2 364,5 18,7 51 333,0

Kansainvalinen liiketoiminta 239,5 227,3 12,3 54 250,8

Muut toiminnot ja eliminoinnit 12,1 16,9 -4,8 -28,2 12,4

Konserni yhteensa 634,9 608,7 26,2 4,3 596,2
muutos, muutos,

Sijoitetun pddoman tuotto, % 30.9.2017 30.9.2016 meur % 31.12.2016

Suomen liiketoiminta 8,5 6,6 2,0 29,9 12,0

Kansainvalinen liiketoiminta -6,5 0,5 -7,1 0,9

Konserni yhteensa 1,7 3.3 -1,6 6,1

8) Vaihto-omaisuus muutos,

(milj. euroa) 30.9.2017 30.9.2016 meur 31.12.2016

Maa-alueet ja tonttiyhtitt 176,8 183,9 -7,1 183,7

Suomen liiketoiminta 91,9 103,9 -12,1 95,2

Kansainvalinen liiketoiminta 85,0 80,0 5,0 88,5

Keskeneraiset tyot 2117 204,3 7,4 170,3

Suomen liiketoiminta 211,7 199,0 12,7 162,2

Kansainvalinen liiketoiminta 0,0 53 -5,3 8,2

Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen

osakkeet 37,5 27,7 9,7 38,3

Suomen liiketoiminta 32,0 27,6 45 38,1

Kansainvalinen liiketoiminta 5,4 0,1 53 0,2

Muu vaihto-omaisuus 7,7 7,1 0,6 7,9

Suomen liiketoiminta 7,7 6,9 0,7 7,8

Kansainvalinen liiketoiminta 0,0 0,2 -0,1 0,2

Vaihto-omaisuus yhteensa 433,7 4231 10,6 400,3

Suomen liiketoiminta 343,2 337,4 5,8 303,3

Kansainvalinen liiketoiminta 90,5 85,7 4.8 97,0
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9) Lahipiiritapahtumat

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot  Saamiset Velat
(milj. euroa) palkkiot palveluiden palveluiden
30.9.17 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 107,3 0,0 0,6 17,8 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 9,6 0,0 2,5 53,7 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 33 116,9 0,0 3,0 71,4 0,0
Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot  Saamiset Velat
palkkiot palveluiden palveluiden
30.9.16 myynti ostot
Johto ja hallitus 2,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 68,5 0,0 0,1 2,8 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 41,8 0,0 1,2 44,8 3.8
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 2,8 110,3 0,0 13 47,6 3.8
Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja 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 1231 0,0 0,7 19,0 0,2
Osakkuusyhtiot 0,0 53,6 0,0 2,3 48,7 1,0
Muu l&hipiiri 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



