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SRV:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.12.2017

Liikevaihto ylitti miljardin euron rajan, operatiivinen liikevoitto
parani

Tammi-joulukuu 2017 lyhyesti:

= Liikevaihto kasvoi uuteen ennatykseensa 1 116,1 (884,1 1-12/2016) milj. euroon (kasvua 26 %).
Liikevaihtoa kasvatti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon kasvu. Kasvu oli suurinta Suomen
toimitilarakentamisessa, asuntoliiketoiminnassa kasvu oli prosentuaalisesti suurinta.

= Operatiivinen liikevoitto* oli 28,7 (26,3) milj. euroa (kasvua 9,1 %). Operatiiviseen liikevoittoon
vaikuttivat positiivisesti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon kasvu ja vuoteen 2016 verrattuna ldhes
kaksinkertaistunut tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara. Operatiivista liikevoittoa
heikensivat markkinatilanteen vuoksi nousseet kustannukset ja pidentyneet toimitusajat, ndista
aiheutuneet erdiden rakenteilla olevien hankkeiden ennakoitua alhaisempi kate seka yhden jo
valmistuneen projektin kuluvaikutus.

= Liikevoitto laski 17,1 (27,7) milj. euroon. Liikevoittoa heikensi kansainvilisen liiketoiminnan
liikevoiton lasku -18,4 (-4,2) milj. euroon. Kansainvalisen liiketoiminnan liikevoittoon vaikutti ennen
kaikkea ruplan kurssimuutos, jonka nettovaikutus oli -11,7 milj. euroa. Kurssivaikutus syntyi
euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi sekd suojauskustannuksista.

=  Tulos ennen veroja oli 4,6 (16,4) milj. euroa.

=  Tulos per osake oli 0,05 (0,15) euroa.

= Tilauskanta kauden lopussa oli 1 547,9 (1 758,5) milj. euroa. Tilauskanta laski hieman, koska
vertailuvuonna tilauskantaan kirjattiin useita suuria hankkeita, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova.

=  Omavaraisuusaste oli 35,5 (38,3) prosenttia ja velkaantumisaste 105,0 (83,4) prosenttia.

Omavaraisuusasteen ja velkaantumisasteen muutokseen vaikuttivat sitoutuneen pddoman kasvun

johdosta lisdantynyt nettovelka ja ruplan heikentynyt kurssi.

Ehdotettu osinko 0,06 euroa (0,10 eur) osaketta kohti.

*Yhtién toiminnan vertailukelpoisuuden lisédmiseksi tuloksen osalta otettiin 20.7.2017 alkaen kéytté6n uusi
“operatiivisen liikevoiton” -kdsite, joka eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siind suhteessa, ettd siité on poistettu
Vendjén liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin siséltyvdt laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset
suojausvaikutukset.

Loka-joulukuu 2017 lyhyesti:

= Liikevaihto kasvoi 339,3 (328,7 10-12/2016) milj. euroon. Liikevaihtoa paransi Suomen
liilketoiminnan liikevaihdon kasvu. Kasvu oli suurinta Suomen toimitilarakentamisessa.

= QOperatiivinen liikevoitto laski 14,2 (15,4) milj. euroon. Liikevoittoa heikensivdat markkinatilanteen
vuoksi nousseet kustannukset ja pidentyneet toimitusajat, ndistad aiheutuneet erdiden rakenteilla
olevien hankkeiden ennakoitua alhaisempi kate seka yhden jo valmistuneen projektin kuluvaikutus.

= Liikevoitto oli 11,4 (16,2) milj. euroa. Liikevoittoa heikensi kansainvalisen liiketoiminnan liikevoitto,
josta ruplan kurssivaikutus oli -2,8 milj. euroa. Kurssivaikutus syntyi euromaaraisten lainojen
muuttamisesta rupliksi seka suojauskustannuksista.

"  Tulos ennen veroja oli 9,3 (19,4) milj. euroa.

= Tulos per osake oli 0,18 (0,26) euroa.
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Nakymat vuodelle 2018

=  Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2018 aikana vahemman kuin vertailukautena.
Yhteensa vuoden 2018 aikana arvioidaan valmistuvan 526 asuntoa (782 asuntoa vuonna 2017).
Vaikka asuntoja valmistuu vuonna 2018 edellisvuotta tasaisemmin, merkittava osa liikevoitosta
muodostuu edelleen toisella vuosipuoliskolla. Lisdksi vuoden 2018 tulokseen vaikuttavat erdiden jo
kdynnissa olevien hankkeiden ennakoitua alhaisempi kate.

= Konsernin koko vuoden 2018 liikevaihdon arvioidaan laskevan vuoteen 2017 verrattuna (liikevaihto
1 116,1 euroa). Operatiivisen liikevoiton arvioidaan alenevan vuoteen 2017 verrattuna
(operatiivinen liikevoitto 28,7 milj. euroa).

= Yhti6 uskoo poikkeuksellisen vuoden 2018 jalkeen saavuttavansa strategian mukaisen tulostason
vuoden 2022 loppuun mennessa.

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

Toimitusjohtajan katsaus

Vuoden 2017 liikevaihto kohosi ensimmdisté kertaa SRV:n historiassa yli miljardin euron. Viime vuosien
kasvun taustalla ovat niin koko toimialan positiivinen kehitys kuin ennen kaikkea lukuisat suuret
hankkeemme, joita olemme pddsseet kehittdmdiéin ja rakentamaan. Operatiivinen liikevoitto parani hieman
vuoden 2017 aikana, mutta on selvddi, ettd liikevoittotavoitteemme eteen joudutaan tekemdiéin vield paljon
téitd. Rakentamisen kuumana kéyvd markkinatilanne kiihdytti osaltaan niin raaka-aine kuin
tyévoimakustannuksia. Onnistuimme kuitenkin varmistamaan tuotantoketjumme toimivuuden ja pidimme
myés laadun osalta riman korkealla tasolla. Koko vuoden tuloksessa nékyy myés erdiden rakenteilla olevien
hankkeidemme ennakoitua alhaisempi kate.

Tilauskantamme on vakiintunut muutaman enndtyskvartaalin jélkeen 1,5 miljardin euron tasolle. Suurimpia
uusia hankkeita ovat HUS:in historian suurin sairaalahanke Siltasairaala Helsingissd sekd lopullisen
toteutuspddtdksen alkuvuodesta 2018 saanut Tampereen Kansi ja Areena -hanke. Oman
hankekehityksemme tuotoksia Tampereen ohella on myds katsauskauden jélkeen helmikuussa
julkistamamme Pressi-hanke Vantaalle. Tyén alla olevista projekteista REDIssé tyét eteneviit aikataulussaan
ja kauppakeskus avaa ovensa suunnitellusti tulevana syksynd. Ensimmdisen asuintornin Majakan asukkaat
pddsevdt muuttamaan uusiin koteihinsa kevdélld 2019.

Vendijdn kiinteistémarkkinassa tapahtui vuoden 2017 aikana selvdd piristystd, mikd konkretisoitui
katsauskauden jdlkeen helmikuussa 2018 ilmoittaessamme IGhtevimme selvittémdiéin Pearl Plazan -
kauppakeskuksen myyntid. Kauppakeskukset saavuttavat yleensd tavoitellun vuokratasonsa 3-4 vuoden
kuluttua avauksesta ja Pearl Plaza on edennyt siltd osin suunnitelmien mukaisesti. Vuonna 2013 avattu
kauppakeskus on ollut ldhes koko toimintansa ajan téyteen vuokrattu, kévijimddrissé on rikottu vuosi
toisensa jdlkeen enndityksid ja myds vuokratasojen kehitys on ollut viime aikoina suotuisa.

Katsottaessa vuotta 2017 kokonaisuutena voidaan todeta suunnan olleen monella tapaa oikea. Pystyimme
kasvattamaan tasaisesti oman asuntotuotantomme osuutta liikevaihdosta ja siten vahvistamaan
asuntorakentamisen mddrdd ja tuloskehitystd. Viime vuonna asuntoja tuloutui Idhes kaksi kertaa
edellisvuotta enemmdin. Valmistuvien asuntojen mddrdé tulee laskemaan vuonna 2018, johtuen
pienemmistd vuoden 2016 asuntoaloitusten mddristd. Vuonna 2017 asuntoaloituksia oli jéilleen suurempi
mddrd, mikd vauhdittaa tulosta tulevaisuudessa. Oman positiivisen vireensé asuntopuolelle toi myés ldpi
koko vuoden 2017 erinomaisesti sujunut asuntomyynti sekd tdnddn julkistamamme REDIn seuraavan
asuintornin Loiston ennakkomarkkinoinnin aloitusajankohta huhtikuussa 2018.
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Julkisuudessa on keskusteltu viime aikoina paljon asuntojen hinnoittelusta ja lainatarjonnasta. Me
haluamme osaltamme vastata kysyntddn ja tulemmekin tarjoamaan jatkossa kaikissa asuntokohteissamme
kaksi eri hinnoitteluperiaatetta riippuen siitd, haluaako ostaja kéyttdd yhtiélainaa vaiko ei. Asiakkaiden
valinnanvapauden ja ldpinékyvyyden liséiksi pyrimme osaltamme pienentdmddn uudistuksella RS-
lainoituksen osuutta. RS-rahoituksen saatavuus on lyhyelld tdhtdimelld jopa suurempi pullonkaula kuin
tonttien saatavuus.

Vuoden 2018 teemana tulee olemaan kannattavuuden parantaminen ja taseen purkaminen. Uskomme
kuitenkin edelleen strategiamme toimenpiteiden tuottavan tuloksia ja kannattavuustavoitteiden
toteutuvan, kun pddstddn nykyisen strategiakauden loppupuolelle vuoteen 2022.

Haluan vield lopuksi kiittéié upeaa henkilést6dmme vuodesta 2017!

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja

Yleiskatsaus
Konsernin avainluvut 1-12/ 1-12/ muutos, 10-12/ 10-12/
(IFRS, milj. eur) 2017 2016 muutos % 2017 2016
Liikevaihto 1116,1 884,1 232,0 26,2 339,3 328,7
Operatiivinen liikevoitto? 28,7 26,3 2,4 9,1 14,2 15,4
Operatiivinen liikevoitto, % 2,6 3,0 4,2 4,7
Liikevoitto 17,1 27,7 -10,6 -38,3 11,4 16,2
Liikevoitto, % 1,5 3,1 3,4 49
Rahoitustuotot ja -kulut, -12,4 -11,3 -1,1 -2,0 3,2
yht.”™)
Tulos ennen veroja 4,6 16,4 -11,7 -71,6 9,3 19,4
Katsauskauden tulos 5,8 14,4 11,4 17,0
Katsauskauden tulos, % 0,5 1,6 3,4 5,2
Tulouttamaton tilauskanta 1547,9 17585 -210,6 -12,0
Uudet sopimukset 771,4 1013,1 -241,7 -23,9 313,0 183,2
“) valuuttamuutosten -11,7 1,3  -13,0 -2,8 0,8
nettovaikutus
) josta korkojohdannaisten 0,3 -4,9 5,2 -0,3 2,9
osuus

Y Operatiivinen liikevoitto maéritelldan vihentdmalla liikevoitosta Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin
sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssi-erot olivat
katsauskaudella -11,7 milj. euroa (1,3), josta suojauskustannusten osuus oli -2,5 milj. euroa (-8,8).

Tammi-joulukuu 2017

Konsernin liikevaihto kasvoi uuteen ennitykseensd 1 116,1 (884,1 kaudella 1-12/2016) miljoonaan euroon
(kasvu 26 %). Liikevaihtoa kasvatti Suomen liiketoiminnan liikkevaihdon kasvu. Kasvu oli suurinta Suomen
toimitilarakentamisessa, asuntoliiketoiminnassa kasvu oli prosentuaalisesti suurinta. Suuret
toimitilahankkeet, kuten sairaaloiden ja kauppakeskusten rakentaminen, kasvattivat myos liikevaihtoa.
Kasvussa nakyy erityisesti se, ettd omaperusteisia asuntoja tuloutui kaksinkertainen maara vuoteen 2016
verrattuna, kaikkiaan 825 (499) kappaletta.
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Konsernin operatiivinen liikevoitto oli 28,7 (26,3) miljoonaa euroa (kasvu 9,1 %). Operatiiviseen
liilkevoittoon vaikuttivat positiivisesti Suomen liiketoiminnan liikevaihdon kasvu ja viime vuoden vastaavaa
ajankohtaa suurempi tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara. Operatiivista liikevoittoa
heikensivat markkinatilanteen vuoksi nousseet kustannukset ja pidentyneet toimitusajat, néista
aiheutuneet erdiden rakenteilla olevien hankkeiden ennakoitua alhaisempi kate seka yhden jo
valmistuneen projektin kuluvaikutus.

Konsernin liikevoitto laski 17,1 (27,7) miljoonaan euroon. Liikevoittoa heikensi kansainvalisen
liiketoiminnan liikevoiton lasku -18,4 (-4,2) miljoonaan euroon. Kansainvilisen liiketoiminnan tulokseen
vaikutti ennen kaikkea ruplan kurssimuutos, jonka vaikutus oli -11,7 miljoonaa euroa. Kurssivaikutus syntyy
padaasiassa euromaardisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssieron maara vaihtelee joka
tilinpaatoksessa ruplan kurssin vaihdellessa. Ero ei ole kassavaikutteinen.

Konsernin tilauskanta oli 1 547,9 (1 758,5) miljoonaa euroa. Tilauskanta on laskenut, koska vuonna 2016
tilauskantaan kirjattiin useita suuria hankkeita, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova. Tammi-joulukuun 2017
aikana allekirjoitettiin useita uusia sopimuksia, yhteensa noin 771,4 miljoonan euron arvosta. Viimeisella
vuosineljanneksella tilauskantaan kirjattiin Tampereen Kansi ja Areenan 1. vaiheen sopimuksia,
kokonaisarvoltaan 210 miljoonan euron edesta. Tilauskantaan on katsauskauden jalkeen, vuoden 2018
alusta tullut useita uusia muita hankkeita, kuten tammikuussa tilauskantaan kirjattu Helsingin Meilahden
Siltasairaala. Muita myohemmin vuonna 2018 tilauskantaan odotettavissa olevia hankkeita ovat
Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen 1. vaiheen sopimusten loppuosa, Helsinki-Vantaan lentoaseman
laajennusosa seka terminaali 2:n uudistustyo.

Konsernin tulos ennen veroja oli 4,6 (16,4) miljoonaa euroa.

Konsernin osakekohtainen tulos oli 0,05 (0,15) euroa. Vertailukauden osakekohtaiseen tulokseen
vaikuttivat muun muassa hybridilainan lunastuksen kertaluonteiset kustannukset.

Konsernin omavaraisuusaste oli 35,5 (38,3) prosenttia ja velkaantumisaste 105,0 (83,4) prosenttia.
Omavaraisuusasteen ja velkaantumisasteen muutokseen vaikuttivat sitoutuneen padaoman kasvun johdosta
lisdantynyt korollinen nettovelka ja ruplan heikentynyt kurssi.

SRV on lisannyt tilinpaatostiedotteeseen rakentamisen ja kiinteistékehitys -liiketoimintojen sijoitetut
padomat seka niiden tuottoprosentit. SRV:n liiketoiminnat luonteensa mukaan muodostuvat itse
rakentamisesta ja siihen liittyvasta kiinteistokehityksestd seka omiin hankkeisiin sijoittamisesta. Nama kaksi
lilketoimintoa ovat luonteeltaan erilaisia, jonka vuoksi yhtidharkitsee muuttavansa segmenttiraportointia
vuoden 2019 alusta alkaen ja ryhtyy antamaan lisatietoa naiden sijoitetusta pddomasta ja sen tuotosta jo
vuoden 2018 aikana.

Rakentaminen-liiketoiminto kasittaa kaiken rakentamisen sekda omaperusteisen asuntotuotannon vaatiman
pdadaoman tontteineen. Kiinteistokehitys-liikketoiminto muodostuu toimitilahankkeista, joissa yhtio on
sijoittajana ja hankkeet tullaan lahtokohtaisesti myymaan vasta vuosia sen jalkeen, kun kiinteistd on
valmistunut ja saavuttanut normaalin kdytt6asteen ja tason. Kiinteistokehitystoiminnossa raportoidaan
keskeneraiset ja valmiit toimitilakohteet, joissa yhtio toimii pidemman aikavalin sijoittajana. Myds tontit,
joita itse kehitetdan, ja joiden varsinainen tulonodotus muodostuu kehittamisen kautta, raportoidaan
osana kiinteistokehitysta.

Liiketoiminnoille on kohdistettu kaikki oleelliset tase-erat seka operatiivisen toiminnon kulut. Konsernin
sijoitettu pddoma muodostuu, kun lasketaan yhteen rakentamisen ja kiinteistokehityksen liiketoiminnot,
mutta erotuksena ndiden valilla on liiketoimintojen valinen rakentamisen kate-eliminointi.
Liiketoimintajako kuvaa hyvin yhtion padomatarpeita ja kannattavuustasoja. Rakentaminen-liiketoiminnon
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tulos on tasaisen kannattavaa, sitoutuneen padoman tarve on pienempaa ja kiertonopeus suurempaa.
Kiinteistokehitys sitoo padomia enemman ja pidemmaksi aikaa. Rakentaminen-liiketoiminnossa liikevaihto
ja tuotot realisoituvat nopeammin kuin vastaavasti kiinteistokehityksessa tuotot tulevat padosin vasta, kun
kohde realisoidaan.

Konsernin tunnusluvut

(IFRS, milj. eur) 1-12/2017 1-12/2016 muutos muutos, %
Omavaraisuusaste, % 35,5 38,3

Korollinen nettovelka 297,6 246,3 51,3 20,8
Velkaantumisaste, % 105,0 83,4

Sijoitetun pddoman tuotto, % 3,4 6,1

Sijoitetun pddoman tuotto, rakentaminen, % 8,1 9,2

Sijoitetun pddoman tuotto, kiinteistokehitys, % -4,8 0,2

Sijoitettu paaoma 604,5 596,2 8,3 1,4
Sijoitettu pddoma, rakentaminen 276,6 247,0 29,6 12,0
Sijoitettu pddoma, kiinteistokehitys 327,9 349,2 -21,3 -6,1
Oman padaoman tuotto, % 2,0 5,0

Tulos per osake, eur 0,05 0,15 -0,10 -67,8
Oma paidoma per osake, eur 4,03 4,25 -0,22 -5,2
Osakekurssi kauden lopussa, eur 3,60 5,43 -1,83 -33,7
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, 59,5 59,3

milj. kpl

Liiketoimintojen tuloskehitys

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoiminta sekd Muut
toiminnot. Suomen liiketoiminta muodostuu kiinteistojen kehittamisesta, asuntorakentamisesta seka
toimitilarakentamisesta, johon sisaltyvat liike-, toimisto-, logistiikka- ja erityisrakentaminen sekd maa- ja
kalliorakentaminen. Kansainvalisen liiketoiminnan muodostavat SRV:n liiketoiminnot Vendjalla ja Virossa.

Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muodostuu pdaosin SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiot Oyj:n
sisdltamista konsernitoiminnoista, Suomen kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta
hankekehitysyksikosta sekd Suomen tyémaiden kalustopalvelun toiminnoista.

Liikevaihto 1-12/ 1-12/ muutos,  10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2017 2016
Suomen liiketoiminta 1097,8 832,2 265,6 31,9 337,0 319,3
Kansainvalinen liiketoiminta 18,0 52,4 -34,4 -65,7 2,3 9,4
Muut toiminnot ja 0,3 -0,4 0,8 0,0 -0,1
eliminoinnit

Konserni yhteensa 1116,1 884,1 232,0 26,2 339,3 328,7
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Operatiivinen liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos,  10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2017 2016
Suomen liiketoiminta 40,3 38,3 2,0 5,3 18,4 21,8
Kansainvalinen liiketoiminta -6,7 -5,5 -1,2 -2,3 -3,6
Muut toiminnot ja -4,8 -6,4 1,6 -1,8 -2,8
eliminoinnit

Konserni yhteensa 28,7 26,3 2,4 9,1 14,2 15,4
Operatiivinen liikevoitto 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
(%) 2017 2016 2017 2016
Suomen liiketoiminta 3,7 4,6 5,5 6,8
Kansainviélinen liiketoiminta -37,4 -10,5 -100,9 -37,9
Konserni yhteensa 2,6 3,0 4,2 4,7
Liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016
Suomen liiketoiminta 40,3 38,3 2,0 5,3 18,4 21,8
Kansainvalinen lilketoiminta™ -18,4 -4,2 -14,2 -5,2 -2,8
Muut toiminnot ja -4,8 -6,4 1,6 -1,8 -2,8
eliminoinnit

Konserni yhteensa” 17,1 27,7 -10,6 -38,3 11,4 16,2
“) valuuttamuutosten -11,7 1,3 -13,0 -2,8 0,8
vaikutus

Liikevoitto 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
(%) 2017 2016 2017 2016
Suomen liiketoiminta 3,7 4,6 5,5 6,8
Kansainviélinen liiketoiminta -102,3 -7,9 -222,5 -29,4
Konserni yhteensa 1,5 3,1 3,4 4,9
Tilauskanta muutos,

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

Suomen liiketoiminta 1526,7 1726,1 -199,4 -11,6

Kansainvalinen liiketoiminta 21,2 32,4 -11,1 -34,4

Konserni yhteensa 1547,9 1758,5 -210,6 -12,0

- josta myyty osuus 1273 1482 -210 -14,1

- josta myymaton osuus 275 276 -1 -0,3

- josta myyty osuus, % 82 84

- josta myymaton osuus, % 18 16
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Suomen liiketoiminta

Suomen liiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2017 2016 muutos % 2017 2016
Liikevaihto 1097,8 832,2 265,6 31,9 337,0 319,3
- toimitilarakentamisen osuus 717,9 559,5 158,4 28,3 198,8 167,4
- asuntorakentamisen osuus 379,9 272,7 107,2 39,3 138,1 151,9
Liikevoitto 40,3 38,3 2,0 5,3 18,4 21,8
Liikevoitto, % 3,7 4,6 5,5 6,8
Tilauskanta 1526,7 17261 -199,4 -11,6

-toimitilarakentamisen osuus 920,3 1163,5 -243,2 -20,9

-asuntorakentamisen osuus 606,4 562,6 43,8 7,8

Suomen liiketoiminnan toimintaymparisto

Euroopan talous on jatkanut kasvuaan, mutta merkittavat taloudelliset ja poliittiset epdvarmuustekijat
useissa maissa seka euroalueella ettd sen ulkopuolella pitavat ylla riskeja kehitykselle. Suomen talous on
jatkanut kasvuaan laaja-alaisesti. Vienti ja teolliset investoinnit ovat nousseet tukemaan kotimaisen
kulutuksen ja rakentamisen aloittamaa nousua. Bruttokansantuotteen arvioidaan kasvavan eri lahteiden
mukaan noin 2,3-3,3 prosenttia vuonna 2018.

Uudisrakentamisen aktiviteetti on ollut talouskasvun myéta ennakoitua vahvempaa, mutta koko
rakentamisen kasvu jatkuu tana vuonna hieman viime vuotta hitaammin ollen arvioiden mukaan noin 2
prosenttia. (Lihde: 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. Optimistisimpien ennusteiden mukaan jopa 620 000 ihmisen arvioidaan
muuttavan kaupunkikeskuksiin vuoteen 2040 mennessa. Esimerkiksi Helsingin uusi yleiskaava mahdollistaa
Helsingin kasvun noin 860 000 asukkaan kaupungiksi vuoteen 2050 mennessa. (Ldhteet: Helsingin uusi
yleiskaava 10/2017 & 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
kaikkiaan jopa 43 000 asunnon rakentaminen, joka on historiallisestikin korkea luku, ja tana vuonna
asuntoaloituksia arvioidaan olevan noin 40 000 kappaletta. (Lahde: Rakennusteollisuuden
suhdannekatsaus, 10/2017)

Toimitilarakentamisen aloitukset kasvoivat kokonaisuudessaan vuonna 2017, mutta niiden arvioidaan
vahenevan hieman vuonna 2018. Korjausrakentamisen kasvun arvioidaan pysyvan samalla noin 1,5
prosentin tasolla kuin vuonna 2017. Maa- ja vesirakennusinvestointien arvioidaan kasvavan noin 1
prosentin. (Lihde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus, 10/2017)

Tilastokeskuksen mukaan rakentamisen kustannukset nousivat maltillisesti 1,1 prosenttia vuoden 2017
tammikuusta joulukuuhun. Viimeisen 12 kuukauden aikana ovat kasvaneet erityisesti tarvikkeiden hinnat.
(Lahde: Tilastokeskus, rakennuskustannusindeksi)
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Asuntorakentaminen
Tammi-joulukuu 2017

SRV:n Suomen asuntorakentamisen tammi-joulukuun liikevaihto nousi 379,9 (272,7) miljoonaan euroon.
Liikevaihtoon vaikutti ennen kaikkea tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maaran merkittava kasvu.
Tammi-joulukuussa tuloutui yhteensa lahes kaksi kertaa enemman asuntoja kuin vuonna 2016, yhteensa
825 (499) kappaletta. Suomen asuntorakentamisen tilauskanta oli 606,4 (562,6) miljoonaa euroa.
Tilauskanta nousi ja on edelleen korkealla tasolla.

Loka-joulukuu 2017

SRV:n Suomen asuntorakentamisen loka-joulukuun liikevaihto laski 138,1 (151,9) miljoonaan euroon.
Tuloutuneiden omaperusteisten asuntojen maara laski hieman vuoden 2016 vastaavasta ajankohdasta 362
(389) kappaleeseen, silld asuntoja valmistui vuotta 2016 tasaisemmin.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti oman kehitystyon kautta toteutettavaan asuntotuotantoon
kasvavissa kaupunkikeskuksissa hyvien liikenneyhteyksien laheisyydessa. SRV onkin ollut jo jonkin aikaa yksi
paakaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista. Talla hetkella SRV:Ild on koko maassa rakenteilla
yhteensa 3 254 (2 696) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee kasvukeskuksissa.

SRV:n strategisena tavoitteena on kasvattaa omaperusteista asuntotuotantoaan. Joulukuun lopussa
omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla yhteensa 1 072 (836) kappaletta. Suuri rakenteilla olevien
omaperusteisten asuntojen maara vahvistaa tulosta osaltaan jatkossakin, keskiméaaraisen rakennusajan
ollessa noin 18 kuukautta.

Rakenteilla olevien asuntojen maaraa on kasvattanut seka hyva kuluttaja- etta sijoittajakysynta. Sijoittajille
oli joulukuun lopussa rakenteilla yhteensa 1 385 asuntoa (978) Iahinna Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja
Keravalle.

Merkittavimmat meneilldan olevat sijoittajakohteet ovat LéhiTapiolalle rakennettavat asunnot, jotka
sijaitsevat Espoon Niittykummussa ja Tapiolassa seka Keravalla ja Turussa. Merkittaviin sijoittajakohteisiin
kuuluu myos limariselle toteutettavat kohteet Helsingin Jatkdsaaressa, Vantaan Neilikkatiella ja Keravalla.

Valmistuneet asunnot

Vuonna 2017 valmistui kaikkiaan 782 (503) omaperusteista asuntoa. Myymattomia, valmiita asuntoja oli
joulukuun lopussa jaljelld ennatyksellisen alhainen maara, eli 68 (111) asuntoa. Asuntomyynti oli koko
vuoden erittdin vahvaa ja vuoden aikana myytiin kaikkiaan 1 627 asuntoa (1 260), mikad on 29 prosenttia
enemman kuin vuonna 2016. Myymattomien asuntojen maara laski tasaisesti koko vuoden ja talla hetkelld
myymatta on |dhinna yksittaisia asuntoja eri kohteissa Tampereella, Turussa, Helsingissa ja Espoossa.

Tuloutuneet asunnot

Pddosa SRV:n talla hetkelld rakenteilla olevista asunnoista valmistui loppuvuonna. Vuonna 2017 tuloutui
825 (499) omaperusteista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa kaikkiaan 209,2 (144,0) miljoonaa euroa.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- etta rakentamisriskin, ja hanke
tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan.
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Tulevat asunnot

SRV selvittda tulevan asuntokohteen kysyntda ennakkomarkkinoinnilla. Tassa vaiheessa tulevista kohteista
on olemassa alustavat tiedot, mutta varsinainen aloituspaatos tehdaan vasta ennakkomarkkinointivaiheen
perusteella. Vuonna 2017 joulukuun loppuun mennessa oli tehty aloituspdatds 188 RS-asunnosta
(rakentamisvaiheen suojajarjestelman piiriin kuuluvasta asunnosta). Asuntoja rakennetaan Espooseen,
Vantaalle, Keravalle, Helsinkiin, Tampereelle ja Turkuun. Asunnot tuloutuvat kohteen valmistuttua ja
asuntojen myynnin mukaan.

Aloituspaatosten lisdksi vuonna 2017 tehtiin tonttivarauksia tulevista kohteista. Kesdakuussa SRV allekirjoitti
esisopimuksen Kalevala Kartano Oy:n koko osakekannan ostamisesta. Kalevala Kartano omistaa Helsingin
Pitdjanmaellad osoitteessa Strombergintie 4 sijaitsevan tontin, jonne SRV suunnittelee kolmen kerrostalon ja
170 asunnon rakentamista.

Syyskuussa SRV valittiin toteuttamaan ldhes 200 asunnon kerrostalo Vantaan Kiviston koulun alueelle
yhtion voitettua Vantaan kaupungin jarjestaman suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun.

Syyskuussa kerrottiin myos Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevan Lapinmaentie-hankkeen etenemisesta.
Alueelle on suunnitteilla seitseman uutta asuintornia sailytettavan toimitilatornin lisaksi. Uusiin
asuintorneihin on suunniteltu kaikkiaan yli 700 asuntoa. Purkutyot alueella aloitettiin lokakuun alussa, ja
ensimmadisten 200 asunnon rakentaminen on tarkoitus aloittaa kesalla 2018.

SRV kertoi lokakuussa 2017 kehittdneensa uuden asumiskonseptin, jonka tavoitteena on rakentaa koteja,
joissa kuukausittaiset omistusasumisen kulut jaavat alueen vuokratasoa edullisemmiksi. Ensimmaista
mallikohdetta ryhdytadn rakentamaan Vantaan Keimolanmakeen kesalla 2018. Kotien kohderyhmana ovat
lapsiperheet ja ensiasunnon ostajat. Asunnot tulevat ennakkomarkkinointiin maaliskuussa.

Katsauskauden jalkeen helmikuussa 2018 SRV tiedotti muuttavansa asuntojensa hinnoittelua. Jatkossa
kaikilla uusilla asunnoilla on ennakkomarkkinoinnin aikana kaksi eri hintaa. Toinen hinta on useita
prosentteja perinteista hintaa edullisempi. Tallin asiakkaan ostamaan asuntoon ei kohdisteta
yhtidlainaosuutta, ja asiakas maksaa koko asunnon velattoman hinnan rakentamisen etenemisen
mukaisesti.



cCr 16.2.2018 klo 8:30
SRV Q4 oo

Asuntotuotanto Suomessa 1-12/ 1-12/ muutos,  10-12/ 10-12/
asuntoa 2017 2016 kpl 2017 2016
Asuntomyynti yhteensa 1627 1260 367 253 681
- omaperusteinen tuotanto 983 509 474 208 151
- sijoittajamyynti ? 644 751 -107 45 530
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 1018 454 564 172 199
- valmistuneet 782 503 279 319 420
- tuloutuneet 825 499 326 362 389
- valmiit myymattémat ¥ 68 111 -43
Rakenteilla yhteenss ¥ 3254 2696 558
- urakat ¥ 504 441 63
- neuvottelu-urakat ¥ 293 441 -148
- sijoittajamyyty tuotanto ¥? 1385 978 407
- omaperusteinen tuotanto 1072 836 236

- myydyt kohteet 602 444 158

- myyméattdmat kohteet ¥ 470 392 78

- myydyt kohteet, % 56 53

- myymattdmat kohteet, % ¥ 44 47

Y kauden lopussa
2 sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina

Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa

(milj. eur) 12/2017 12/2016 muutos
Urakat ja neuvottelu-urakat 179 193 -13
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 161 105 56
Rakenteilla, myymaton omaperusteinen 241 222 18
Valmis, myymaton omaperusteinen 25 43 -18
Asuntorakentaminen yhteensa 606 563 44

REDIn asunnot

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI. REDIn ensimmaisen
asuintornin Majakan 282 asunnosta oli joulukuun lopussa myyty 90 prosenttia, kaikkiaan 254 asuntoa.

Majakan asuintornin rakentaminen on kdynnissa, ja tdmanhetkisen arvion mukaan asunnot ovat
muuttovalmiita kevaalld 2019. REDIn asunnot tuloutuvat asuintornin valmistumisen jalkeen sitd mukaa, kun
asunnot on myyty.

SRV ilmoitti katsauskauden jalkeen aloittavansa REDIn toisen asuintornin Loiston ennakkomarkkinoinnin
huhtikuussa. Varsinainen aloituspaatds tehdaan vasta ennakkomarkkinointivaiheen perusteella. Loiston
rakentaminen alkanee kesalld 2018.
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Suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa

Projektin nimi,

SRV, urakan

sijaint! arvo, Valmistumis-  Asunnot, Myyty, Myynnissa,
milj. eur aika (arvio)* kpl kpl* kpl*

REDIn Majakka, 106 Q2/2019 282 254 28

Helsinki

Espoon Piruetti 31 Q1/2019 113 48 65

Espoon Kulmaniitty 22 Q1/2019 67 9 58

Keravan

Aleksinkaarre 22 Q4/2019 80 15 65

Vantaan Maalisuora 17 Q4/2018 96 63 33

Vantaan Tikkurilan 14 Q4/2018 55 6 49

Starlet

Helsingin Smokki 13 Q2/2019 32 3 29

Projektien arvo yhteensa noin 225 miljoonaa euroa

* Tilanne 31.12.2017.

11 (27)

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Projektin nimi, sijainti,

Valmiusaste,

Valmistumisaika

rakennuttaja %* (arvio)*
Suurpellon Puistokatu 84 Q1/2018
12, Espoo, limarinen

Wood City, Helsinki, 65 Q2/2018
ATT**

Vantaan Neilikkatie, 78 Q2/2018
IlImarinen

Keravan Orno, 79 Q2/2018
IlImarinen

Vantaan Hernetie, 71 Q2/2018
oP

Helsingin Valimerenkatu 55 Q3/2018
10, llmarinen

Suurpellon Puistokatu 72 Q3/2018
D, Espoo, TA

HOAS Kumpula, 43 Q3/2018
Helsinki

Keravan Aleksinkulma ja 28 Q1/2019
-puisto, Etera***

Keravan Aleksinhuippu, 20 Q1/2019
LahiTapiola

Espoon Pihapuisto ja 8 Q3/2019
Puistoniitty, LéhiTapiola

Helsingin Punanotko, 1 Q2/2020

Ilmarinen

Projektien arvo yhteensa noin 258 miljoonaa euroa

*Tilanne 31.12.2017 **Aikataulu tdsmentyy Q1/2018. ***limarinen ja Etera fuusioituivat 1.1.2018.
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SRV:lld on rakenteilla omaperusteisia ja omakehitteisid asuntohankkeita sekd asuntojen rakennusurakoita.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdimdd hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessd ole vield myyty. Tillaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- ettd rakentamisriskin, ja hanke
tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan. Omakehitteisellé 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-joulukuu 2017

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi 717,9 (559,5) miljoonaan euroon ja tilauskanta oli 920,3
(1 163,5) miljoonaa euroa.

Liikevaihdon kasvussa vuoteen 2016 nahden 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
17 prosenttia koko konsernin liikevaihdosta. Helsingin Kalasatamaan toteutettu terveys- ja
hyvinvointikeskus valmistui, ja se luovutettiin tilaajalle loppuvuodesta 2017. Lisdksi SRV on jatkanut
kehitysvaiheen jalkeen Helsingin Meilahteen toteutettavan HUS:n Siltasairaalan toteutusvaiheeseen. HUS:n
historian suurimman rakennushankkeen tydmaa kaynnistyi katsauskauden jdlkeen, vuoden 2018 alussa.

Toimitilarakentamisen tammi-joulukuun liikevaihdossa ndakyy 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 16 prosenttia konsernin liikevaihdosta.

SRV:Il3 on parhaillaan kdynnissa viisi allianssihanketta, joiden liikevaihto on noin seitseman prosenttia
konsernin liikevaihdosta. Naissa hankkeissa on lisdansaintamahdollisuudet normaalin peruskatetason
lisdksi. Kaytannossa SRV voi saada lisdansaintaa, jos kohde valmistuu tavoitetta alhaisemmilla
kustannuksilla, rakennus valmistuu aikataulussa tai sitd nopeammin, ja jos laadulliset kriteerit tayttyvat.

SRV:n infrarakentaminen on vahvistanut asemiaan Suomen liiketoiminnassa. SRV toteuttaa parhaillaan
muun muassa kevaalld 2019 valmistuvaa 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
heindkuussa urakkasopimuksen Jatkasaaren peruskoulun rakentamisesta. Hankkeen arvo on noin 23
miljoonaa euroa. SRV toimii hankkeessa projektinjohtourakoitsijana. Rakentaminen alkoi syksylla 2017, ja
koulu valmistuu vuonna 2019. Lisaksi SRV on sopinut Maskussa olevan Kurittulan koulun rakentamisesta.
Parhaillaan SRV vastaa Aalto-yliopiston taiteiden ja suunnittelun seka kauppakorkeakoulun kayttéon
tulevien rakennusten rakentamisesta. Lisaksi Helsingin Yliopistokiinteistdille ja Suomen
Yliopistokiinteistdille toteutetaan parhaillaan peruskorjauskohteita.

Toimitilarakentamisen tilauskanta laski hieman vuonna 2017. Laskuun vaikutti se, etta vertailuvuonna
tilauskantaan kirjattiin useita suuria hankkeita, kuten Keski-Suomen Sairaala Nova. SRV:Ild on
kehitysvaiheessa useita hankkeita, jotka nakyvat tilauskannassa vuonna 2018. Vuoden 2017 aikana
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allekirjoitettiin sopimus Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennusosasta seka terminaali 2:n uudistustyosta.
Hanke tulee tilauskantaan Finavian tehtya kohteesta rakentamispaatoksen, arvioiden mukaan vuoden 2018
jalkimmaisella puoliskolla.

Katsauskauden jalkeen myds HUS:n Siltasairaala sekd Tampereen Kansi ja Areena -hanke varmistuivat.
Tampereen Kansi ja Areena -hankkeessa SRV:n tilauskantaan vuonna 2017 kirjatun osuuden arvo

1. vaiheen sopimuksista on noin 210 miljoonaa euroa. Lisdksi vuonna 2018 tullaan SRV:n tilauskantaan
kirjaamaan viela arviolta noin 130 miljoonaa euroa lopullisten urakkasopimusten allekirjoittamisen
yhteydessa. Hankkeen 1. vaiheen rakentamisen tuloutuminen jakautuu vuosille 2018—-2022. Rakentamisen
mukaan tuloutuvasta rakentamisen katteesta eliminoidaan SRV:n omistusosuutta vastaava osuus.

Helsingin Meilahteen rakennettavan Siltasairaala -hankkeen SRV:n tilauskantaan vuonna 2018 merkittava
arvo on 243 miljoonaa euroa.

Kanta-Hameen sairaanhoitopiirilla on meneilldan kilpailu Hdmeenlinnaan suunnitellun uuden
keskussairaalan, Kantasairaalan, rakentamisesta. SRV hyvaksyttiin lokakuussa 2017 mukaan kilpailun
viimeiseen vaiheeseen tarjoamaan alustavan budjetin mukaan noin 170 miljoonan euron allianssiurakkaa.
Kilpailun odotetaan ratkeavan vuoden 2018 ensimmaisella neljanneksella.

Loka-joulukuu 2017

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto nousi 198,8 (167,4) miljoonaan euroon. Tilauskantaa kasvatti
katsauskaudella erityisesti Tampereen Kansi ja Areena -hanke, josta kirjattiin tilauskantaan 212,4 miljoonaa
euroa.

REDIn kauppakeskus

REDIn kauppakeskus on SRV:n omakehitteinen hanke, jonka sijoittajaryhmaan kuuluvat SRV:n lisdksi
lImarinen, OP-ryhma ja LahiTapiola. Hankkeen rakennustyot etenevat aikataulussaan. Pysakdintilaitos on jo
Iahes valmis, ja syksylld 2018 avautuvan REDIn kauppakeskuksen tilojen vuokraus etenee suunnitellusti.
Reilusta 200 liiketilasta oli tammikuun 2018 lopussa sitovasti vuokrattu yli 70 prosenttia. Lisaksi lahes
kaikista lopuista liiketiloista kdydaan parhaillaan vuokraneuvotteluita. REDI-kauppakeskuksen odotetaan
tavoittavan yli 12 miljoonaa kavijaa ensimmaisena kokonaisena toimintavuotenaan.

Tampereen Kansi ja Areena

Tampereen ydinkeskustaan, rautatien paalle rakennettava Kansi ja Areena -hanke sisaltaa
monitoimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketiloja seka hotellin. Lisdksi sopimuskokonaisuuteen kuuluvat
erillisind rakennettavat Ranta-Tampellan asuntokohteet. Kansi ja Areena -hanke liittda yhteen Tampereen
ita- ja lansipuolen, ja muodostaa uudenlaisen hybridikorttelin, jossa yhdistyvat asuminen, tyoskentely ja
vapaa-aika. Areenan yhteyteen toteutetaan myds Suomen toinen kasino.

Hankkeen toteutuminen varmistui lopullisesti katsauskauden jalkeen tammikuussa 2018, kun lokakuussa
2017 allekirjoitettujen sopimusten ehdot olivat kokonaisuudessaan tayttyneet. Lisdaksi monitoimiareenan
omistajaksi tuleva SRV:n, LahiTapiola-ryhman, OP Ryhman vakuutus- ja elakeyhteis6jen seka Tampereen
kaupungin omistama yhteisyritys allekirjoitti 12. tammikuuta 2018 rahoitussopimuksen areenan
rahoittajien Nordean, OP Tampereen, Handelsbankenin ja LédhiTapiolan (Yritysrahoitus | Ky) kanssa.

Hankkeen aikataulu ja kokonaisarvo ovat tarkentuneet suunnittelutydn aikana. Tamanhetkisen
aikataulusuunnitelman mukaan 1. vaihe, eteldinen kansi, areena ja kaksi tornitaloa, valmistuu vuonna 2022
ja koko kokonaisuus puolestaan vuonna 2024. Hankkeen kokonaisarvoksi on tarkentunut noin 550
miljoonaa euroa, josta 1. vaiheen investointisopimuksen osuus on noin 340 miljoonaa euroa.
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SRV:n tilauskantaan vuonna 2017 kirjatun osuuden arvo 1. vaiheen sopimuksista on noin 210 miljoonaa
euroa. Lisdksi vuonna 2018 tullaan SRV:n tilauskantaan kirjaamaan viela arviolta noin 130 miljoonaa euroa
lopullisten urakkasopimusten allekirjoittamisen yhteydessa. Hankkeen 1. vaiheen rakentamisen
tuloutuminen jakautuu vuosille 2018-2022. Rakentamisen mukaan tuloutuvasta rakentamisen katteesta
eliminoidaan SRV:n omistusosuutta vastaava osuus.

Wood City

SRV on kehittényt jo usean vuoden ajan Helsingin Jatkdsaareen puukaupunkikorttelia Wood City4, jossa
toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin Asuntotuotantotoimisto ATT:lle rakennettavaa kerrostaloa yhdistyvat
eloisaksi puukortteliksi yhteisellad pihalla. Uniikin puukorttelin kaikki rakennukset ovat
kahdeksankerroksisia. Lisaksi kortteliin tulee kolmikerroksinen, kaikille yhteinen pysakointitalo. Wood Cityn
asuntojen aikataulu tdsmentyy vuoden 2018 ensimmaisen neljanneksen aikana, kun projektin osapuolten
kanssa on sovittu puurakenteiden ongelmista aiheutuneiden korjaustdiden vaikutuksista
kokonaisaikatauluun.

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

Hanhikivi-1 -ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 ldhtevdansa mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaavan
sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n oikeudet ja velvoitteet
Voimaosakeyhtio SF:n osakkeenomistajana vastaavat muita osakkaita. Lisaksi SRV on allekirjoittanut
Rosatom-konsernin ja paaurakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten yhteistyosta
Fennovoima-hankkeessa. SRV toimii hankkeessa projektinjohtotehtavissd myéhemmin tasmentyvalla
tavalla. Tahan liittyvat neuvottelut SRV:n roolista jatkuvat, ja niiden sisalto ja aikataulu tarkentuvat
my6hemmin.

Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

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

OMAKEHITTEISET

REDI, kauppakeskus ja 390 Kauppa, 85 Q3/2018
pysakadinti, Hki pysakointi

Aleksintori/Karuselli, Kerava * Kauppa 45 Q4/2018
Tampereen Kansi ja Areena, * Julkinen 6 Q3/2021
eteldkansi ja infra**

Tampereen Kansi ja Areena, * Kauppa 0 Q3/2021

monitoimiareena ja
areenahotelli**

TOIMITILAURAKAT

Keski-Suomen Sairaala Nova, 290 Julkinen 20 Q3/2020
Jyvaskyla



SRV

TAYS etupiha, Tampere

Tapiolan kaupunkikeskus, vaihe
2, Espoo

Aalto-yliopisto, Espoo

Keha 1 Keilaniemi, Espoo
Kaitaan metroaseman louhinta,
Espoo

Lappeenrannan yliopiston
saneeraus

HDC TeliaSonera, Hki

Uusi lastensairaala, Hki

Autokeskus Konala, Hki
Jatkdsaaren peruskoulu, Hki
Tampereen Marriot

Tilanne 31.12.2017
*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

Q4

170 Julkinen 53
100 + Kauppa 11
76 Julkinen 60
49 Julkinen 68
32 Julkinen 94
31 Julkinen 78
* Teollisuus 75
* Julkinen 85
* Kauppa 21

* Julkinen

* Kauppa

**Tampereen Kansi ja Areena- hankkeen kokonaisurakan arvo on 550 miljoonaa euroa.

Toimitilahankkeet, jotka merkitaan tilauskantaan katsauskauden jilkeen

SRV kokonais-

16.2.2018 klo 8:30
15 (27)

Q2/2019
Q1/2020

Q2/2018
Q4/2018
Q2/2018

Q4/2018

Q1/2018

Q4/2017-
Q2/2018
Q2/2019

Q3/2019
Q2/2019

Projekti, urakan arvo, Projektin Tilauskannassa
sijainti milj. eur tyyppi Sopimuksen vaihe (arvio)
TOIMITILAURAKAT
Wood City * Kaupallinen Kaupan toteutumisen Q1/2018

edellytyksena ovat lopulliset

sopimukset, jotka

allekirjoitetaan arviolta vuoden

2018 ensimmaisella

neljanneksella.
Siltasairaala, 243  Julkinen HUS teki tammikuussa 2018 Q1/2018
Helsinki paatoksen Siltasairaalan

toteutusvaiheen

kdynnistamisesta SRV:n kanssa.

Hanke merkitdan SRV:n

tilauskantaan 243 miljoonaa

euron tavoitebudjetilla.
Helsinki-Vantaan **  Kaupallinen SRV on valittu mukaan Helsinki- H2/2018

lentoaseman
laajennusosan ja
terminaali 2:n
uudistustyo,
Vantaa

Vantaan lentoaseman
laajennusosan ja T2:n edusta-
alueen muutostoiden
allianssiurakkaan (6/2017).
Suunnitelmien toteutuminen on
ehdollinen Finavian
investointipaatoksille.

*Hankkeen kokonaisarvoa ei ole kerrottu. **Hankkeen kehitysvaihe ja myéhemmin mahdollinen toteutusvaihe on
tarkoitus viedd ldpi Suomessa yleistyneelld allianssimallilla. Hankkeen kokonaisarvo selviéd kehitysvaiheen aikana.
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Kansainvalinen liiketoiminta

SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu talla hetkelld padosin kauppakeskusten operoinnista
Venajalla.

Toimintaymparisto

Venajan talouskasvu elpyi vihdoin viime vuonna. Venajan bruttokansantuote kasvaa edelleen, mutta
hitaasti. Suomen Pankin siirtymatalouksien tutkimuslaitos BOFIT ennustaa Venajan BKT:n kasvavan tana
vuonna noin 1,5 prosenttia 6ljyn hinnan pysyessa nykytasonsa tuntumassa. Kasvua vetaa kotimainen
yksityinen kysynta seka elpynyt ulkomaankauppa. 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 Venajén taloutta, mutta vaihtelut 6ljyn hinnassa seké
geopoliittiset jannitteet aiheuttavat edelleen epavarmuutta. Ruplan kurssi heikkeni alkuvuonna 2017
merkittdvasti, mutta parani sen jalkeen ollen vuoden vaihteessa noin 68—69 ruplan tasolla. Ruplan
nimelliseen kurssiin kohdistuvat paineet ovat vahentyneet, koska 6ljyn hinnan odotetaan pysyvan lahella
nykytasoaan ja padoman ulosvirtaus maasta on hiipunut. Inflaatio on laskenut nopeasti ja on jo selvasti alle
keskuspankin 4 prosentin tavoitetason. Tama ennakoi koronlaskuja myos tulevaisuudessa, mika tukee
kotimarkkinoita. (Ldhde: Suomen Pankin siirtymatalouksien tutkimuslaitos BOFIT, OP suhdanne-ennuste
tammikuu 2018).

Kansainvilinen 1-12/ 1-12/ muutos,  10-12/  10-12/
liikketoiminta (milj. eur) 2017 2016  muutos % 2017 2016
Liikevaihto 18,0 52,4 -34,4 -65,7 2,3 9,4
Osuus osakkuusyritysten -13,0 8,0 -21,0 -1,3 8,7
tuloksesta

- josta valuuttavoitot/-tappiot -9,2 10,1 -19,3 -0,7 9,6
Valuuttasuojauskustannukset -2,5 -8,8 6,3 -2,1 -8,8
Operatiivinen liikevoitto * -6,7 -5,5 -1,2 -2,3 -3,6
Operatiivinen liikevoitto, % -37,4 -10,5 -100,9 -37,9
Liikevoitto -18,4 -4,2 -14,2 -5,2 -2,8
Liikevoitto, % -102,3 -7,9 -222,5 -29,4
Tilauskanta 21,2 32,4 -11,1 -34,4

) valuuttamuutosten -11,7 1,3 -13,0 -2,8 0,8

nettovaikutus

Tammi-joulukuu 2017

Kansainvilisen liiketoiminnan vuoden 2017 liikevaihto laski 18,0 miljoonaan euroon (52,4), ja sen osuus
konsernin liikevaihdosta on noin kaksi prosenttia. Liikevaihdon lasku oli odotettua, silla valtaosa
kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihdosta muodostui vuonna 2016 Okhta Mall- ja 4Daily-
kauppakeskusten rakentamisesta. Pietarissa sijaitseva Okhta Mall -kauppakeskus avasi ovensa elokuussa
2016 ja Moskovassa sijaitseva 4Daily huhtikuussa 2017. Tammi-joulukuun liikevaihdossa nakyvat paaasiassa
4Dailyn viimeistelytyot, vuokralaisille tehtavat liiketilojen sisustustyot Okhta Mallissa seka Viipurissa
sijaitsevan kahden kerrostalon asuntomyynti.
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Kansainvélisen liiketoiminnan operatiivinen liikevoitto laski -6,7 (-5,5) miljoonaan euroon.
Osakkuusyritysten omistamien kauppakeskusten vuokrausasteet ja vuokratuotot paranivat, mutta tulosta
rasittivat kauppakeskusten avautumisen jalkeen muodostuvat, tuottoja suuremmat operointi-ja
rahoituskustannukset. Vuonna 2016 avattiin Okhta Mall -kauppakeskus Pietarissa, ja vuonna 2017 4Daily-
kauppakeskus Moskovassa. Rakennusaikana lainojen korkokulut aktivoidaan, mutta kauppakeskusten
valmistuttua korkokulut esitetddn taysimaaraisena kiinteistén omistavan yhtion tuloksessa.

Kansainvélisen liiketoiminnan liikevoitto laski -18,4 (-4,2) miljoonaan euroon. Liikevoittoa laski ennen
kaikkea ruplan heikentynyt kurssi, ja valuuttamuutosten nettovaikutus oli -11,7 (1,3) miljoonaa euroa.
Kurssivaikutus syntyi euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi seka suojauskustannuksista. Ei-
kassavaikutteisen kurssieron maara vaihtelee joka osavuosikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa. SRV:n
toimintavaluutta Venajalla oli pddasiassa euro vield tammi-joulukuussa 2016. Yhtion vuokraustoiminta on
muuttunut kuitenkin siind maarin ruplapohjaiseksi, etta 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 -13,0 (8,0) miljoonaa euroa.
Osakkuusyritysten tulos heikkeni ennen kaikkea ruplan heikentyneen kurssin seurauksena. Positiivista
osakkuusyritysten tuloksissa on se, ettd Pearl Plazan omistavan osakkuusyrityksen operatiivinen tulos on
parantunut muun muassa aiempaa paremmilla ehdoilla uusittujen vuokrasopimusten vuoksi.

Kansainvélisen liiketoiminnan tilauskanta laski 21,2 (32,4) miljoonaan euroon. Tilauskannan lasku selittyy
silla, ettei uusia projekteja ole aloitettu.

Loka-joulukuu 2017

Kansainviélisen liiketoiminnan loka-joulukuun liikevaihto laski 2,3 miljoonaan euroon (9,4). Liikevoitto oli
-5,2 (-2,8) miljoonaa euroa. Liikevoittoon vaikutti erityisesti ruplan heikentynyt kurssi, jonka vaikutus oli
-2,8 (0,8) miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitsevan kauppa- ja viihdekeskus Pearl Plazan asiakasmaara seka kokonaismyynti jatkoivat
kasvuaan koko vuoden 2017. Kauppakeskuksessa on rikottu kavijaennatyksia useaan otteeseen, ja vuonna
2017 kavijoita oli kokonaisuudessaan jopa 10 prosenttia enemman kuin edellisena vuonna. Joulukuussa
rikottiin lisdksi uusi kavijamaardaennatys, kun kauppakeskuksessa vieraili kaikkiaan 900 000 kavijaa.
Kavijamaaraa kasvatti erityisesti joulumyynti.

Pearl Plaza menestyy erinomaisesti myos liiketilojen vuokrauksen suhteen, silla se on ollut |ahes koko
toimintansa ajan tayteen vuokrattu. Kauppakeskuksen valmistuttua 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 kavijamaarien ansiosta. Sopimusten uusintaneuvottelut ajoittuvat
erityisesti vuosiin 2017 ja 2018. Samaan aikaan aiemmin annettujen maaraaikaisten vuokranalennusten
maaraa on pystytty vahentamaan. Pearl Plazan ruplamaardinen myynti kasvoi tammi-joulukuussa 12
prosenttia.



cCr 16.2.2018 klo 8:30
SRV Q4 oo

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittomaan laheisyyteen toteutettu Okhta Mall on suurin Pietarin talousalueelle
viimeisten vuosien aikana toteutettu vahittdiskaupan hanke, ja sen ldheisyydessa 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 joulukuun lopussa noin 84
prosenttia ja lisaksi 3 prosentista vuokrattavista tiloista sopimukset ovat allekirjoitusvaiheessa. Okhta
Mallin odotetaan olevan tdyteen vuokrattu vuoden 2018 loppuun mennessa.

Kauppakeskuksen liikkeista oli joulukuun lopussa auki noin 75 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 se on kasvattanut kauppakeskuksen kévijamaaria.
Kauppakeskuksessa avattiin paraatipaikoilla syyskuussa myés muotivaateliike UNIQLO (1 400 m?)ja New
Yorker (1 200m?).

Okhta Mallissa tehtiin joulukuussa uusi kdvijaennatys, kun ensimmaisen kerran saavutettiin 700 000
kuukausittaisen kavijan raja.

4Daily, Moskova

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

Kauppakeskuksen kaikkiaan 25 500 nelidmetrin tiloista noin 64 prosenttia on vuokrattu, ja aiesopimuksia ja
varauksia oli 13 prosenttia (12/2017). Kauppakeskuksen ankkurivuokralainen on venaldinen Miratorg, jonka
uusi konseptimyymala on suunnattu erityisesti keskiluokalle. Kauppakeskuksen muita suurimpia
vuokralaisia ovat Ohana Fitness sekd vaatekaupat Nataly, Tsenopad ja viihdekeskus Zamania.
Kauppakeskuksen liikkeista on auki noin 55 prosenttia.

Muut kohteet

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonaisuudesta.
Kohteen vuokrausaste oli joulukuun lopussa 86 prosenttia.

Merkittavimmat valmistuneet kohteet

Vuokrausaste
Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 12/2017, %
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, Shanghai Industrial 2013 96 000 vuokrasopimukset 100

Pietari Corporation 50 Vuokrattava pinta-ala
48 000
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Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppakeskus, Russia Invest kiinteist6- 2016 144 000 vuokrasopimukset 84
Pietari sijoitusyhtio 55 * Vuokrattava pinta-ala . . .

28 000 Aiesopimukset ja

varaukset 3

4Daily, Vicus 26,26 Huhtikuu Bruttopinta-ala Sitovat
kauppa- SRV 18,68 2017 52 000 vuokrasopimukset 64
keskus, Blagosostoyanie Vuokrattava pinta-ala Aiesopimukset ja
Moskova 55,06 25500 varaukset 13

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

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 joulukuun
lopussa 82 asuntoa.

Vendjan liiketoiminnan nakymat

SRV keskittyy Vendjalla 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. Venajalld on vahan moderneja kauppakeskuksia vakilukuun nahden. Esimerkiksi Lansi-
Euroopassa on kaksi kertaa enemman kauppakeskuksia asukasta kohden kuin Vendjalla.

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

Venajan kiinteistomarkkina on aktivoitumassa usean hiljaisen vuoden jalkeen ja vuoden 2017 aikana
Venajalla on toteutettu useampi suuri kiinteistokauppa.

SRV:n tarkoituksena on myyda omistuksensa vakiintuneen vuokratuoton saavuttamisen jalkeen tai
markkinatilanteen niin salliessa. Vakiintunut vuokratuotto saavutetaan yleensa 3-4 vuoden kuluessa
kohteen avaamisesta. Esimerkiksi vuonna 2013 avattu Pearl Plaza on saavuttanut vakiintuneen
vuokratuoton. SRV tiedotti helmikuussa 2018 Pietarissa sijaitsevan Pearl Plaza -kauppakeskuksen
mahdollisesta myynnista, ja asiasta on kerrottu katsauskauden jalkeisissa tapahtumissa.

Konsernin hankekehitys

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti kannattavuuden parantamiseen. Toiminnan kannattavuutta
parantavat ennen kaikkea omaperusteiset ja omakehitteiset hankkeet, joista saatava kate on yleensa
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parempi kuin perinteisen urakoinnin kate. SRV:n omaan kehitystyéhon perustuvat hankkeet keskittyvat
kasvukeskuksiin ja padkaupunkiseudulla erityisesti raideliikenteen laheisyyteen.

Raideliikenteen varrella olevat hankkeet

Padkaupunkiseudun metroa on laajennettu kulkemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta Espooseen.
Lansimetron ensimmaisessa vaiheessa valmistui 14 kilometria pitka ratalinja Ruoholahdesta Matinkylaan ja
kahdeksan uutta asemaa. SRV:lld on useita hankkeita Lansimetron varrella. Lansimetron aikataulua on
tarkistettu projektin aikana. Vaikka aikataulu on SRV:sta riippumattomista syista viivastynyt, metronvarren
alueita suunnitellaan ja rakennetaan parhaillaan. SRV on rakentanut muun muassa Koivusaaren
metroaseman ja vastannut Otaniemen metrotunnelin sekd Kaitaan aseman ja ratalinjan louhinnasta. Lisaksi
SRV:1la on rakenteilla ja suunnitteilla useita hankkeita asemien ymparilla.

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 liityntapysdkdintid. Rakennustyot kaynnistyvat kaavoituksen valmistuttua, arviolta
vuonna 2019-2020, ja metrokeskuksen arvioidaan valmistuvan Lansimetron jatkeen kayttéonottoon
mennessa. Alueen asemakaavaehdotus on ollut ndhtavilla 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
vaistotilaksi vuoteen 2020 saakka. Espoonlahden keskuksen kaava on kuulutettu lainvoimaiseksi
maaliskuussa 2017.

Keilaniemi

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

Osana kokonaissuunnitelmaa Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti kevaalla
2016 myyda Keilaniemesta kaksi asuintonttia SRV:lle. Tonttien kiinteistokaupan esisopimukset
allekirjoitettiin toukokuussa 2016. Tonttien myynnista Helsingin hallinto-oikeuteen tehty valitus hylattiin
18. lokakuuta 2017. Taman jalkeen asiasta on valitettu Korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Toteutuessaan
Keilaniemen asuintornit olisivat Suomen korkeimmat asuintalot, korkeimman tornin yltdessa lahes 145
metrin korkeuteen. SRV ei ole viela tehnyt lopullista paatdsta tornien rakentamisesta.

Raide-Jokeri Vermonniitty

Raide-Jokeri on Helsingin Itakeskuksen ja Espoon Keilaniemen valille suunniteltu pikaraitiolinja, joka tulee
mahdollistamaan lukuisten uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean raideyhteyden varteen. SRV on
mukana muun muassa Vermonniityn pysakin ldheisyyteen toteutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen ja
SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa ldhes 2 000 asuntoa, ja ensimmaisen asuintalon, eli Piruetin
rakennustyot sekd myynti on aloitettu. SRV:Ild on lisdksi suunnitteluvaraus Saterintornin tontille, jonne
suunnitellaan asuntoja seka toimistorakennusta. Leppdvaaran Saterinkallionkulman suunnittelu eteni, kun
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asemakaavaehdotusta kasiteltiin katsauskauden jalkeen tammikuussa 2018 Espoon
kaupunkisuunnittelulautakunnassa. Kaupunki kaavaillee Saterinkulmaan asuntoja noin 800 asukkaalle.

Muut hankkeet

Lapinmadentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapinmdaentie-hanke etenee hyvin ja t6itd Lapinmaentien alueen
kehittdmiseksi jatketaan elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueelle on suunnitteilla
seitseman uutta asuintornia sailytettavan A-tornin lisdksi. Uusiin asuintorneihin on suunniteltu kaikkiaan yli
700 asuntoa, joista 200 asunnon rakentaminen on tarkoitus aloittaa kesalla 2018. A-tornin osalta
selvitetdaan parhaillaan erilaisia konseptivaihtoehtoja, ja kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi kaupan ja
palveluiden tiloja seka toimistotiloja. Pohjola-talona tunnetun kohteen purkulupa sai lainvoiman
joulukuussa, ja parhaillaan kohteessa tehddan purkutoita.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta eldimaa Helsingin Jatkdsaareen. Jatkdsaaren 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.

Bunkkerin kehittamiselle tuli aikalisad syksylla 2017, kun Helsingin hallinto-oikeus kumosi huhtikuussa 2016
tehdyn hankintapaatoksen koskien Jatkasaaren Bunkkerin myyntia SRV:lle. Hallinto-oikeus katsoi, etta
kaupassa ei ollut kyse julkisesta hankinnasta, vaan kiinteiston myynnista. Helsingin kaupunki tiedotti 21.
joulukuuta 2017, ettd kaupunki on paattanyt jatkaa neuvotteluja Bunkkerista SRV:n kanssa ja valmistelee
hanketta kiinteistokauppana.

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvalinen
31.12.2017 rakentaminen rakentaminen liiketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet
ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus?!), 1 000m? 133 256 702 1091
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus®, 1 000m? 114 196 0 310

URakennusoikeuteen 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 83 000 m? (-7%) 31.12.2016 verrattuna.
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Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS,

milj. eur 31.12.2017 31.12.2016 Muutos %
Omavaraisuusaste, % 35,5 38,3 -7,4
Velkaantumisaste, % 105,0 83,4 25,9
Oma paaoma 283,4 295,3 -4,0
Sijoitettu padaoma 604,5 596,2 1,4
Korollinen nettovelka 297,6 246,3 20,8
Korollinen velka 321,1 300,9 6,7
- josta lyhytaikaista 150,3 73,7 103,9
velkaa

- josta pitkdaikaista 170,8 227,2 -24,8
velkaa

Rahavarat 23,5 54,6
Kayttamattomia sitovia 122,0 122,0 0,0

maksuvalmiuslimiitteja

ja tililimiittisopimuksia

Kayttamattomia heti 18,0 47,5 -62,1
nostettavissa olevia

projektilainoja

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa yhteensa 163,5 miljoonaa euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 23,5 miljoonaa euroa. Sitovien kayttamattomien maksuvalmiuslimiittien,
tililimiittisopimusten ja nostettavissa olevien projektilainojen maara on 140,0 miljoonaa euroa. Lisdksi 100
miljoonan euron yritystodistusohjelman ei-komittoidusta limiitista oli kdyttamatta 31,5 miljoonaa euroa.

SRV allekirjoitti kesdkuussa 2017 pitkdaikaisen sitovan 100 miljoonan euron suuruisen
luottolimiittijarjestelyn pohjoismaisen pankkiryhmittyman kanssa. Tama korvaa vuonna 2014 solmitun
syndikoidun luottolimiitin. Pankkiryhmittyma jatkaa my6s uuden luottolimiitin jarjestelijana. Uusi
lainajarjestely erdantyy 16.6.2020. SRV on ryhtynyt valmistelemaan vuoden 2018 loppupuolella erddntyvan
75 miljoonan euron suuruisen joukkovelkakirjalainan uudelleenrahoitusta.

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

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 297,6 (246,3) miljoonaa euroa. Korollinen nettovelka
kasvoi vertailukauteen verrattuna 51,3 miljoonaa euroa. Yhtidlainojen osuus korollisesta velasta on 56,1
(42,1) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan rahavirta oli -32,5 (31,1) miljoonaa euroa ja investointien
nettorahavirta -8,5 (-39,4) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan nettorahavirtaan vaikuttivat negatiivisesti
erityisesti 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 -12,4 (-11,3) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluihin vaikutti
kymmenvuotisen korkojohdannaisen kayvan arvon muuttuminen 1,9 miljoonaa euroa positiivisemmaksi
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(-4,7) ja keskeneraiseen tuotantoon tehdyt korkoaktivoinnit. Kymmenvuotisen korkotason noustessa
nykytasosta, kirjautuu tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon muutosta ja painvastoin. Korkokuluja
aktivoitiin IAS 23 - standardin mukaisesti vuoden alusta 1,5 (2,0) miljoonaa euroa. Valuuttakurssitappiot
rahoituskuluissa olivat -2,1 (3,8) miljoonaa euroa.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 81,9 (31,2) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset koostuvat Iahinna
sitoumuksesta Fennovoiman Hanhikivi-1-projektiin ja Tampereen Kansi ja Areena -projektiin.

SRV:n Vendjan liiketoiminnan kiinteistdyhtididen toimintavaluutta muuttui eurosta ruplaksi vuoden 2016
aikana. Muutos koski niita SRV:n Venajalla toimivia kiinteistdpuolen tytar- ja osakkuusyhtiita, joiden
toimintavaluutta oli aikaisemmin euro. Toimintavaluuttaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille muuntoerojen kautta. Katsauskauden laajaan tulokseen ja
omaan pddomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli -8,1 miljoonaa euroa (15,2 milj. euroa) johtuen
Venajan ruplan heikentymisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen -2,1 miljoonan euron (3,8 milj. euroa)
valuuttakurssitappioiden lisaksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta rivi sisaltda ruplan muutoksesta
johtuvia ei-kassavaikutteisia valuuttakurssitappioita -9,2 miljoonaa euroa (10,1 milj. euroa), jotka johtuvat
paaosin valuuttamaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssitappioita kasvatti suojauksesta
aiheutunut -2,5 (-8,8 milj. euroa) miljoonan euron kustannus.

Henkilosto

Osuus konsernin
henkilostosta

Henkil6st6 segmenteittdin 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017, %
Suomen liiketoiminta 853 806 77
Kansainvalinen liiketoiminta 156 181 14
Muut toiminnot 929 94 9
Konserni yhteensa 1108 1081 100

SRV:n henkilostomaara on ollut kasvussa. Vuonna 2017 SRV:IIa tyoskenteli keskimaarin 1 134 (1 089)
henkil6a. Vuoden lopussa Suomen liiketoiminnassa tyoskenteli 853 (806) henkil6a ja kansainvalisessa
liilketoiminnassa 156 (181) henkilda. Konsernitoiminnoissa ja SRV Kalusto Oy:ssa tydskenteli 99 (94)
henkilda. SRV:laisista naisia on 24 prosenttia ja miehid 76 prosenttia.

Henkilostotydssa panostettiin vuonna 2017 tydhyvinvointiin, koulutukseen ja johtamisen laatuun. SRV
valittiin Suomen Innostavimmat Tydpaikat -kilpailussa jo kolmannen kerran yhdeksi Suomen
innostavimmista tyopaikoista. Tavoitteena on tulevaisuudessa nousta kilpailun karkiporukkaan.
Henkilostotutkimuksen vastausprosentti nousi ilahduttavasti 82,1 prosenttiin ja tulokset olivat kauttaaltaan
selvasti toimihenkildnormin ylapuolella.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

SRV tulee antamaan selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisena kertomuksena vuoden 2017
vuosikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista ja
riskienhallinnasta annetaan vuoden 2017 tilinpaatoksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seka yhtion
internetsivustolla.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat REDI-hankkeeseen, Vendjan talouteen ja ruplan kurssiin.
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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 merkittava osakkuusyhtiéiden lainoista on tarkoitus muuttaa
vuoden 2018 alkupuolella ruplamaaraiseksi seka jaljelle jadavaa kurssiriskia suojataan hallituksen
hyvaksyman suojauspolitiikan mukaisesti. Vastaavasti 10 prosentin kurssimuutos vaikuttaisi 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 siind suhteessa, etta siitda on
poistettu Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisdltyvat laskennalliset valuuttakurssierot, ja niiden
mahdolliset suojausvaikutukset.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 23.3.2017. Kokous vahvisti tilinpdaatoksen 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 lukumaaraksi vahvistettiin kuusi (6) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen Minna
Alitalo, Olli-Pekka Kallasvuo, llpo Kokkila ja Timo Kokkila. Uusina jasenina hallitukseen valittiin Juhani
Elomaa ja Juhani Hintikka. llpo Kokkila valittiin hallituksen puheenjohtajaksi.

Tilintarkastaja

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

Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan 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 kaupankdynnissa hankintahetken markkinahintaan seka
enintdaan 500 000 SRV Yhtiot -konsernin palveluksessa oleville henkil6ille kannustinjarjestelmien perusteella
annettua osaketta vastikkeetta tai enintdaan hintaan, jolla kannustinjarjestelman piirissa oleva henkil6 on
velvollinen osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintaan yhteensa 6 049 957 osaketta.
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Edelld mainitut valtuutukset sisadltdvat oikeuden hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien
omistusten mukaisessa suhteessa. Valtuutuksien perusteella osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai
useammassa erassa.

Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia kdytettavaksi muun muassa vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion
hankkiessa liiketoimintaansa liittyvaa omaisuutta, osana yhtion kannustinjarjestelmaa tai johdon
osakeomistusjarjestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi.
Edellad 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.

Yhtidjarjestyksen muuttaminen

Hallituksen ehdotuksen mukaisesti yhtidjarjestyksen 8 § muutettiin kuulumaan seuraavasti:

8 § Yhtion tilintarkastajana tulee olla Patentti- ja rekisterihallituksen hyvéksymdi tilintarkastusyhteisé, jonka
pddvastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja. Tilintarkastajan toimikausi pddttyy valintaa
seuraavan varsinaisen 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 Yhtiét Oyj:n varsinaisen
yhtiokokouksen 22.3.2016 antamaan valtuutukseen. Osakeperusteista palkitsemisjarjestelmaa on kuvattu
tarkemmin 20.2.2014 annetussa porssitiedotteessa.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepadaoma on 3,1 miljoonaa euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisteroityjen
osakkeiden lukumaara on 60 499 575 kappaletta. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:lld oli 31.12.2017
yhteensa 7 158 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa oli 31.12.2017 3,60 euroa (5,43 euroa 31.12.2016, muutos -
33,7 %). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 5,74 euroa ja alin 3,52 euroa. SRV:n osakekohtainen oma
pdadaoma ilman oman padoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 4,03 euroa. 31.12.2017 osakkeiden
markkina-arvo oli 214,5 milj. euroa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 6,4 milj. kappaletta ja vaihtoarvo oli 29,3 milj. euroa.

Konsernin hallussa oli joulukuun lopussa 918 599 osaketta (1,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta). Vuoden 2017 aikana SRV Yhtiot Oyj on luovuttanut 206
476 omaa osakettaan kannustinjdrjestelmien toteuttamiseen.
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Taloudelliset tavoitteet

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmikuussa 2018 vahvistetut strategiset taloudelliset
tavoitteet vuosille 2018-2022:

o Nopean liikevaihdon kasvuvaiheen jalkeen tavoitellaan ensisijaisesti vuosittaisen operatiivisen
liilkevoiton kasvattamista

e Operatiivinen liikevoittomarginaali nousee 8 prosenttiin. Tavoitteesta 6 prosenttia syntyy
rakentamisen tuloksesta ja 2 prosenttia kauppakeskusten vuokratuotoista osana
osakkuusyhtididen tulosta.

e Oman pdaoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa

e Sijjoitetun padoman tuotto nousee vahintddn 12 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

e Omavaraisuusaste pidetdan yli 35 prosentissa

e Pidemman aikavalin tavoitteena on jakaa osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta
liilketoiminnan padaomatarpeet huomioiden.

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu maltilliseen ja vakaaseen talouskasvuun
Suomessa sekd Vendjan talouden lievdaan vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Lisdksi se edellyttda SRV:n
omaperusteisten hankkeiden kasvua. Operointivaiheessa olevista kauppakeskuksista pyritaan luopumaan
markkinatilanteen salliessa. Vendjan hankkeiden kehittamista jatketaan, ja niitd voidaan aloittaa konsernin
padaomarakenteen salliessa ja kohteiden taloudellisten kriteerien tayttyessa.

Kannattavuustavoitteisiin padseminen edellyttaa lisaksi oman toiminnan tehostamista seka tulevien
hankkeiden entista tarkempaa valikointia niiden kannattavuuden ja pddoman sitovuuden osalta.

Nakymat vuodelle 2018

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2018 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa
ruplan kurssikehitys, SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan
tilauskannan koostuminen pdaosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen,
omaperusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta seka uusien urakoiden
ja omien hankkeiden kaynnistyminen. Suurin hankkeista on Kalasataman REDI-hanke.

Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2018 aikana vahemman kuin vertailuvuonna. Vuoden
2018 aikana arvioidaan valmistuvan 526 asuntoa (782 asuntoa vuonna 2017). Vaikka asuntoja valmistuu
vuonna 2018 vertailuvuotta tasaisemmin, merkittava osa liikevoitosta muodostuu edelleen toisella
vuosipuoliskolla. Lisdksi vuoden 2018 tulokseen vaikuttavat erdiden jo kaynnissa olevien hankkeiden
ennakoitua alhaisempi kate.

Konsernin koko vuoden 2018 liikevaihdon ja operatiivisen liikevoiton arvioidaan laskevan vuoteen 2017
verrattuna (liikevaihto 1 116,1 milj. euroa, operatiivinen liikevoitto 28,7 milj. euroa). Yhtio uskoo
poikkeuksellisen vuoden 2018 jalkeen saavuttavansa strategian mukaisen tulostason vuoden 2022 loppuun
mennessa.

Voitonkayttéehdotus

Emoyhtion jakokelpoiset varat 31.12.2017 ovat 169 838 837,83 euroa,
joista tilikauden voitto on 4 599 761,17 euroa
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Hallitus esittda yhtiokokoukselle, etta jakokelpoiset varat kdytetdan seuraavasti:
Osakkaille jaetaan osinkoa 0,06 euroa osakkeelta eli 3 629 974,50 euroa
Omaan padomaan jatetadn 166 208 863,33 euroa

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia muutoksia.
Yhtion maksuvalmius on hyva, eikd ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen nakemyksen mukaan yhtién
maksukykya.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

e 12.1.2018 SRV:n kehittdman Kansi ja Areena -hankkeen toteutuminen Tampereen ydinkeskustaan
varmistui. Samassa yhteydessa tarkennettiin hankkeen aikataulua ja kokonaisarvoa.
Kokonaisarvoltaan noin 550 miljoonan euron kokonaisuuden viimeiset osat valmistuvat
tdmanhetkisten aikataulusuunnitelmien mukaan vuonna 2024. Hankkeen 1. vaiheen
investointisopimuksen osuus on noin 340 miljoonaa euroa. SRV, LdhiTapiola-ryhma ja OP Ryhman
vakuutus- ja eldkeyhteis6t muodostavat hankkeen sijoittajaryhman tasaosuuksin.

e 5.1.2018 HUS teki paatoksen Helsingin Meilahteen rakennettavan Siltasairaalan toteutusvaiheen
kdynnistamisesta SRV:n kanssa. HUS:n historian suurimman rakennushankkeen tyémaa kaynnistyi
vuoden 2018 alussa. Siltasairaalan hanke merkitddan SRV:n tilauskantaan 243 miljoonaa euron
tavoitebudijetilla.

e 6.2.2018 SRV:n hallitus on paattanyt selvittaa Pietarissa sijaitsevan Pearl Plaza -kauppakeskuksen
mahdollista myyntid yhdessa toisen kauppakeskuksen omistajan, kiinalaisen Shangai Industrial
Investment Holdings kanssa. SRV ei ota tarkemmin kantaa mahdollisen myynnin toteutumisen
todennakodisyyteen, ajankohtaan eika tavoitehintaan. Pearl Plazan uudelleenrahoitus saatiin
paatdkseen helmikuussa 2018, kun kauppakeskuksen omistava kiinteistoyhtio allekirjoitti noin 95
miljoonan euron suuruisen kymmenen vuoden lainasopimuksen, joka on paaosin ruplamaarainen.
Aiempi Pearl Plazan lainasopimus oli euromaaradinen. SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin
SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisista lainoista, joten Pearl Plazan uusi
lainasopimus pienentaa ruplan kurssivaihtelusta koituvaa riskia.

Yhtiokokous

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtidkokous suunnitellaan pidettavaksi 20.3.2018. Yhtiokokouksessa
kasitellaan yhtidjarjestyksen 11 §:ssd mainitut asiat sekd hallituksen mahdolliset muut esitykset. Hallitus
paattaa kokouskutsusta ja sen sisaltamista esityksista myohemmin.

Espoo 15.2.2018
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 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
2017 2016 2017 2016
Liikevaihto 1116,1 884,1 339,3 328,7
Operatiivinen likevoitto ' ! 28,7 26,3 14,2 15,4
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 1) 2,6 3,0 4,2 4,7
Liikevoitto 17,1 27,7 11,4 16,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta 1,5 3,1 3,4 4,9
Tulos ennen veroja 4,6 16,4 9,3 19,4
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta 0,4 1,8 2,8 5,9
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos 6,0 13,9 11,3 16,4
Oman paaoman tuotto, % 2,0 5,0
Sijoitetun padaoman tuotto, % 3,4 6,1
Sijoitetun padoman tuotto, rakentaminen %" 8,1 9,2
Sijoitetun padoman tuotto, kiinteistokehitys %" -4,8 0,2
Sijoitettu padgoma 604,5 596,2
Sijoitettu padoma, rakentaminen = 276,6 247,0
Sijoitettu padoma, kiinteistokehitys 2 327,9 349,2
Omavaraisuusaste, % 35,5 38,3
Korollinen nettovelka 297,6 246,3
Velkaantumisaste, % 105,0 83,4
Tilauskanta 1547,9 1758,5
Uudet sopimukset 771,4 1013,1 313,0 183,2
Henkil6sto keskimaarin 1134 1089
Osakekohtainen tulos, euroa 0,05 0,15 0,18 0,26
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa 0,05 0,15 0,18 0,26
Osakekohtainen oma paaoma, euroa 4,78 5,00
Osakekohtainen oma pdadoma (ilman oman pdadoman ehtoista lainaa),
euroa 4,03 4,25
Osakekohtainen osinko, euroa 0,10 0,10
Osinko tuloksesta, % 209,9 67,6
Efektiivinen osinkotuotto, % 2,8 1,8
Hinta/voitto -suhde 75,6 36,7
Osakkeen kurssikehitys:
Kurssi kauden lopussa, euroa 3,60 5,43
Keskikurssi, euroa 4,60 4,07
Alin kurssi, euroa 3,52 2,60
Ylin kurssi, euroa 5,74 5,58
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 214,5 322,4
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 6 362 6 355
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 10,7 10,7
Osakkeiden lukuméaaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana,
1000 kpl 59 540 59 349
Osakkeiden lukuméaaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana
(laimennettu), 1000 kpl 59 540 59 576
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa, 1000 kpl 59 581 59 375
*)Valuuttamuutosten nettovaikutus -11,7 1,3 -2,8 0,8
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Y Taloudellisessa raportoinnissa kaytettavat vaihtoehtoiset tunnusluvut
Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kdytettyja muita tunnuslukuja, jotka ovat padosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta.

Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla sivulla. Yhtion ndkemyksen mukaan tunnusluvut selventavat tuloslaskelman ja taseen
antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV on lisdannyt tilinpaatostiedotteesen operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin

Operatiivinen 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 sekd suojauksesta aiheutuneet
tuotot ja kulut. Osakkuusyhtioden valuuttakurssimuutokset sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta.
Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville liiketoiminnan muut kulut.

SRV on lisdannyt tilinpaatostiedotteeseen rakentamisen ja kiinteistokehitys -liiketoimintojen sijoitetut pddomat seka niiden tuottoprosentit

SRV:n liiketoiminnat luonteensa mukaan muodostuvat itse rakentamisesta - ja siihen liittyvasta kiinteistokehityksesta seka omiin hankkeisiin sijoittamisesta.
Nama kaksi liiketoimintoa ovat luonteeltaan erilaisia, jonka johdosta yhtiostd on perusteltua ryhtya antamaan lisdtietoa naiden sijoitetusta pddomasta ja
sen tuotosta. Rakentaminen liiketoiminto kasittaa kaiken rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon vaatiman padaoman tontteineen.

Kiinteistokehitys liiketoiminto muodostuu toimitilahankkeista, joissa yhtid on sijoittajana ja hankkeet tullaan lahtokohtaisesti myymaan vasta vuosia
valmistumisen jalkeen kun kiinteistd on saavuttanut normaalin kayttoasteen ja tason. Kiinteistokehitystoiminnossa raportoidaan keskenerdiset ja valmiit
toimitilakohteet, joissa yhti6 toimii pidemman aikavalin sijoittajana. My0s tontit, jotka tullaan itse kehittdmaan ja varsinainen tulonodotus tulee
kehittamisen kautta, raportoidaan osana kiinteistokehitysta.

Toiminnoille on kohdistettu kaikki oleelliset tase-erat seka operatiivisen toiminnon kulut. Liiketoiminnot yhteensa laskettuna naiden valinen rakentamisen
kate-eliminointi huomioiden muodostuu konserni. Liiketoimintajako kuvaa hyvin yhtion pddomatarpeita ja kannattavuustasoja. Rakentaminen liiketoiminnon
tulos on tasaisen kannattavaa, sitoutuneen padoman tarve on pienempada ja kiertonopeus suurempaa. Kiinteistokehitys sitoo enemman ja kauemmaksi
aikaa padomia. Rakentaminen liiketoiminnossa liikevaihto ja tuotot realisoituvat nopeammin kun vastaavasti kiinteistoliiketoiminnassa tuotot tulevat
padosin vasta kun kohde realisoidaan.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Velkaantumisaste, %

Oman paaoman tuotto, %
Sijoitetun paaoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %
Sijoitettu padgoma

Korollinen nettovelka

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma paioma

Osakekohtainen oma padoma (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

100 x

100 x

100 x

100 x

Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Katsauskauden tulos

Oma padoma yhteensa, keskimaarin

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

Sijoitettu padoma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat —
varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

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

Osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Katsauskauden tulos - maaraysvallattomien 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 padoman

ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara

Ulkona olevien osakkeiden lukumaéara kauden lopussa x viimeinen
kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara seka sen
prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaraisestd lukumaarasta
katsauskauden aikana
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Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Liikevaihto 339,3 268,3 284,8 223,7 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 11,4 7,7 -9,3 7,3 16,2 7,3 4,1 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -2,0 -4,4 -6,0 0,0 3,2 -3,4 -5,6 -5,6
Tulos ennen veroja 9,3 3,3 -15,3 7,3 19,4 3,9 -1,5 -5,5
Tulouttamaton tilauskanta 1) 1547,9 1535,7 1594,6 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 1572,1
Uudet sopimukset 313,0 162,6 140,5 155,4 183,2 54,9 648,6 126,5
Tulos/osake, eur 0,18 0,04 -0,26 0,09 0,26 0,04 -0,04 -0,11
Oma paidoma/osake, eur 1) 4,03 3,88 3,84 4,32 4,25 3,81 3,71 3,71
Osakkeen paatoskurssi, eur 1) 3,60 4,41 4,99 4,40 5,43 4,40 4,00 3,53
Omavaraisuusaste, % 1) 35,5 34,0 33,5 36,4 38,3 37,8 36,9 36,7
Korollinen nettovelka 1) 297,6 338,7 310,3 311,0 246,3 285,0 291,2 247,2
Velkaantumisaste, % 1) 105,0 123,4 114,4 103,4 83,4 99,7 103,1 87,5
1) Kauden lopussa

Liikevaihto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 337,0 263,7 277,8 219,3 319,3 180,9 200,4 131,5
- toimitilarakentamisen osuus 198,8 173,5 181,1 164,4 167,4 141,4 143,8 106,9
- asuntorakentamisen osuus 138,1 90,2 96,8 54,8 151,9 39,5 56,6 24,6
Kansainvalinen liiketoiminta 2,3 4,2 7,0 44 9,4 12,1 18,4 12,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit 0,0 0,4 0,0 0,0 -0,1 0,0 -0,3 0,0
Konserni yhteensa 339,3 268,3 284,8 223,7 328,7 193,1 218,5 143,8
Liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 18,4 10,2 6,7 5,0 21,8 6,6 7,6 2,2
Kansainvalinen liiketoiminta -5,2 -2,4 -14,0 3,2 -2,8 1,2 -1,5 -1,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,8 -0,1 -2,1 -0,8 -2,8 -0,4 -2,0 -1,1
Konserni yhteensa 11,4 7,7 -9,3 7,3 16,2 7,3 4,1 0,0
Liikevoitto 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Suomen liiketoiminta 5,5 3,9 2,4 2,3 6,8 3,6 3,8 1,7
Kansainvalinen liiketoiminta -222,5 -57,5 -199,6 71,3 -29,4 9,5 -8,0 -8,6
Konserni yhteensad 3,4 2,9 -3,3 3,3 4,9 3,8 1,9 0,0
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Tilauskanta (milj. euroa) 31.12.17 30.9.17 30.6.17 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen liiketoiminta 1526,7 1513,9 1570,7 1691,3 1726,1 1851,3 1972,6 1511,7
- toimitilarakentamisen osuus 920,3 850,6 950,0 1057,7 1163,5 1293,8 1426,6 972,9
- asuntorakentamisen osuus 606,4 663,3 620,7 633,7 562,6 557,5 546,0 538,9
Kansainvalinen liiketoiminta 21,2 21,7 23,9 30,6 32,4 36,8 49,0 60,3
Konserni yhteensa 1547,9 1535,7 1594,6 1722,0 1758,5 1888,1 2021,6 1572,1
- josta myyty osuus 1273 1251 1309 1437 1482 1623 1720 1269
- josta myymaton osuus 275 284 286 285 276 265 301 303
Tilauskanta, asuntorakentaminen
Suomessa (milj. euroa) 31.12.17 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 179 195 166 196 193 122 107 115
Rakenteilla, myyty tuotanto 161 195 180 164 105 181 150 134
Rakenteilla, myymatodn tuotanto 241 241 232 243 222 227 251 249
Valmis, myymaton tuotanto 25 34 43 30 43 28 37 40
Asuntorakentaminen yhteensa 606 663 621 634 563 557 546 539
Sijoitettu padaoma
(milj. euroa) 31.12.17 30.9.17 30.6.17 31.3.17 31.12.16 30.9.16 30.6.16 31.3.16
Suomen liiketoiminta 368,4 383,2 347,6 342,9 333,0 364,5 357,0 324,6
Kansainviélinen liiketoiminta 241,7 239,5 241,4 270,1 250,8 227,3 224,7 217,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -5,6 12,1 28,0 40,0 12,4 16,9 46,0 110,7
Konserni yhteensa 604,5 634,9 617,0 653,0 596,2 608,7 627,7 652,7
Asuntotuotanto Suomessa 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Asuntomyynti yhteensa 253 543 475 356 681 335 151 93
-Omaperusteinen tuotanto 208 249 260 266 151 165 100 93
-Sijoittajamyynti 45 294 215 90 530 170 51 0
Omaperusteinen tuotanto
-asuntoaloitukset 172 248 316 282 199 52 148 55
-valmistuneet 319 200 221 42 420 0 53 30
-tuloutuneet asunnot 362 213 174 76 389 26 58 26
-valmiit myymattomat 68 111 124 77 111 80 106 111
Rakenteilla yhteensél) 3254 3346 3098 2894 2 696 2443 2 082 1830
- urakat ¥ 504 424 458 586 441 319 138 138
- neuvottelu-urakat ¥ 293 363 472 164 441 619 661 555
- sijoittajamyyty tuotanto 12 1385 1340 997 1068 978 448 278 227
- omaperusteinen tuotanto = 1072 1219 1171 1076 836 1057 1005 910
-josta myydyt Y 602 756 720 634 444 681 543 502
josta myymattomat V 470 463 451 442 392 376 462 408

1) kauden lopussa

2) sijoittajamyynti, neuvottelu-urakointi



Q4

16.2.2018 klo 8.30

SRV YHTIOT OYJ TILINPAATOSTIEDOTE 1.1. — 31.12.2017

1) Laadintaperiaatteet

2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
3) Konsernitase

4) Konsernin rahavirtalaskelma

5) Laskelma konsernin oman pddgoman muutoksista

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) Segmenttitiedot

8) Vaihto-omaisuus

9) Lahipiiritapahtumat

1) Tilinpdatostiedote 1.1. — 31.12.2017
Tilinpaatostiedotteen laadintaperiaatteet

Tama tilinpaatostiedote on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on taman tilinpaatostiedotteen
laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessaan 2016 kuitenkin siten, etta konserni on 1.1.2017
alkaen ottanut kdyttoon vuositilinpaatoksen 2016 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat uudet tai uudistetut IFRS-
standardit ja IFRIC-tulkinnat. Lisdksi SRV on tarkentanut seuraavia laatimisperiaatteita:

SRV tarkensi vuoden 2017 alusta ldahtien SRV:n paaosin hallinnoimien ja rakentamattomien vaihto-omaisuustonttien
rakentamissuunnitelmista aiheutuneiden menojen aktivointikdaytantéa. Uuden kdytannén mukaan nama menot ovat
aktivointikelpoisia, kun niiden voidaan luotettavalla tavalla katsoa vaikuttavan positiivisesti tontin tai projektin arvoon.
Aikaisemman kaytannon mukaan menojen aktivointi edellytti rakentamisen kaynnistamispaatoksen tekemisen. Yhtion
nakemyksen mukaan aktivointikdaytannon tarkentamisella ei olisi ollut olennaista vaikutusta tilinpaatostiedotteessa esitettyihin
vertailukausiin.

SRV muutti rahavirtalaskelman esittamistapaa IAS 7-standardin suosittelemaan suoraan esittamistapaan vuoden 2017 alusta.
Lisdksi oman padaoman ehtoisen lainan maksetut korot on siirretty esitettavaksi liiketoiminnan rahavirran sijaan rahoituksen
rahavirrassa. Tilinpaatostiedotteen vertailukauden rahoituslaskelmat on oikaistu vastaamaan uutta esittamistapaa.

SRV:n omaperusteisissa asuntoprojekteissa osa vieraan paaoman korkokuluista on aktivoitu rakennusaikana vaihto-
omaisuuteen konsernin rahoitusmenokertoimen mukaisesti. SRV muutti katsauskaudella aktivointikdaytantoa niin, etta
omaperusteisten asuntoprojektien osalta vieraan padoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti kohdekohtaisen rahoituksen
kustannusta kayttden. Jos kohdekohtaisen rahoituksen osuus ei ole merkittava, kdaytetdan konsernin rahoitusmenokerrointa
korkomenojen aktivoinnissa. Omaperusteisiin asuntoprojekteihin saadun kohderahoituksen merkitys on katsauskaudella
kasvanut ja lisdksi ndiden lainojen kustannus on talla hetkelld selvasti konsernin keskikorkoa matalampi, joten uusi kdytanto
johtaa yhtion nakemyksen mukaan oikeampaan korkoaktivointiin. Vertailuvuonna omaperusteisiin asuntoprojekteihin oli
Iahinna kaytetty konsernin yleisrahoitusta ja vdhemmassa maarin kohderahoitusta, ja tastd johtuen aktivointikdaytannon
tarkennuksella ei yhtion nakemyksen mukaan olisi olennaista vaikutusta tilinpaatostiedotteessa esitettyihin vertailukausiin.

Uudet ja tulevat standardit

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista (1.1.2018). Standardi korvaa tavaroiden ja palveluiden myyntia koskevan IAS 18:n ja
pitkdaikaishankkeita koskevan IAS 11:n. Uuden standardin perusperiaatteena on, ettd myyntituotot kirjataan, kun tavaraa tai
palvelua koskeva maardysvalta siirtyy asiakkaalle — aiemmin myyntituotot kirjattiin, kun tavaraa tai palvelua koskevat riskit ja
edut siirtyivat asiakkaalle. Asiakas saa maardysvallan, kun se pystyy ohjaamaan tavaran tai palvelun kayttda ja saamaan siihen
liittyvan hyodyn.
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Myyntituottojen kirjaamisessa on sovellettava uutta viisivaiheista prosessia:

e yksiloidaan asiakassopimukset

e yksildidaan erilliset suoritevelvoitteet

e madritetddn sopimuksen mukainen transaktiohinta

e  kohdistetaan transaktiohinta erillisille suoritevelvoitteille, ja
e  kirjataan myyntituotto, kun kukin suoritevelvoite on taytetty.

Konsernin johto on IFRS 15-selvityksessadn arvioinut standardin vaikutuksia eri projektityyppien myyntituottojen kirjaamiseen.

Tunnistettuja projektityyppeja ovat mm seuraavat: kiintedhintainen urakka, projektinjohtourakka, KVR-urakka
(kokonaisvastuurakentaminen), allianssiurakka, omakehitteinen asuntohanke, omakehitteinen toimitilahanke,
perustajaurakointiasuntohanke ja perustajaurakointitoimitilahanke. Selvityksessa on lisdksi tunnistettu yksittdiset merkittavat
sopimukset, joissa on erityispiirteita tai poikkeuksellisia ehtoja. Ndiden myyntituottojen tuloutus on kasiteltava
tapauskohtaisesti.

Selvityksessa analysoitiin jokainen tunnistetuista projektityypeistd. Jatkossa uudet myyntisopimukset tullaan analysoimaan
edellda mainitun viisivaiheisen prosessin mukaisesti.

Selvityksessa ei ole havaittu olennaisia eroavaisuuksia myyntituottojen kirjaamisessa verrattuna aikaisemmin sovellettaviin
standardeihin. Tunnistetut projektityypit muodostavat paasaantoisesti yhden integroidun kokonaisuuden, jota kasitelldan
yhtena suoritevelvoitteena.

Myyntituotot kirjataan nykykaytannosta poiketen sopimuksissa, joissa on erillisia suoritevelvoitteita. Myyntituottojen
kirjaamisessa huomioitavien suoritevelvoitteiden maara saattaa kasvaa tilanteissa, joissa sopimus kattaa myos muita kuin
rakentamispalveluita (autopaikka tai muuttopalvelu). Autopaikka ja muuttopalvelu katsotaan erillisiksi suoritevelvoitteiksi.
Tyypillisesti erilliset lisdpalvelut (muuttopalvelu) ja autopaikka luovutetaan ja tuloutetaan samanaikaisesti kuin asunto. Konserni
on selvityksissaan todennut, ettei nailld ole olennaista vaikutusta konsernitilinpdatokseen.

Omakehitteisten ja -perusteisten kohteiden osalta tunnistettiin, etta naihin voi liittya erillinen rahoituskomponentti. Naissa
hankkeissa tullaan saatavarahoituksessa soveltamaan merkittdavan rahoituskomponentin kasittelytapaa ja tdma kirjataan
myyntituottojen oikaisuksi. Konserni tulee soveltamaan IFRS 15.63 standardin mukaista ”alle vuoden kdytannén helpotusta”
hankkeissa, joissa keskimdarainen rahoitusaika on kestoltaan alle vuoden. Konsernilla on myds hankkeita, joissa keskimaarainen
rahoitusaika on yli vuoden. Ndissa hankkeissa tullaan saatavarahoituksen osalta soveltamaan merkittavan rahoituskomponentin
kasittelytapaa. Vastaava kasittelytapa vuoden 2017 tilinpdatoksessa olisi tarkoittanut -1,7 miljoonan euron suuruista
lilkevaihdon vahennysta ja rahoituserien korkotuottojen lisdysta.

SRV:n selvityksen mukaan omakehitteisten hankkeiden tontin tuloutukseen ei tule kasittelytapamuutosta verrattuna nykyiseen
kaytantoon. Tontin tulouttamisen ajankohta arvoidaan kuitenkin aina tapauskohtaisesti.

Uutta standardia on sovellettava 1.1.2018 tai sen jdlkeen alkavilla tilikausilla. Uudella standardilla ei ole olennaista vaikutusta
konsernin tilinpaatdkseen. Konserni ottaa uuden standardin kayttoon takautuvasti IAS 8 -mukaisesti 1.1.2018 ja esittaa oikaistut
vertailutiedot. Konserni tulee antamaan IFRS 15 mukaiset liitetiedot, kun standardi otetaan kdyttdon vuonna 2018 seka
kyseiselta tilikaudelta, etta vertailukaudelta.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit —standardi tulee voimaan 1.1.2018 ja korvaa IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja
arvostaminen —standardin.

Standardi tuo muutoksia rahoitusvarojen ja -velkojen luokitteluun ja arvostamiseen, arvonalentumisen madrittamiseen seka
suojauslaskennan periaatteisiin.

Konsernissa rahoitusvaroina olevat velkakirjasijoitukset arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon silloin, kun
liilketoimintamallin tavoitteena on pitda ndma sijoitukset ja kerata kaikki sopimukseen perustuvat rahavirrat, ja kun
instrumentin sopimukseen perustuvat rahavirrat koostuvat yksinomaan padoman ja koron maksusta. Kaikki muut rahoitusvarat
kirjataan ja arvostetaan konsernissa kdypaan arvoon tuloksen kautta.
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1.1.2018 ldhtien luokittelu ja mydhempi arvostaminen perustuu molempien seuraavien perusteella:

1) Yhteison liiketoimintamalli rahoitusvarojen hallinnoinnissa ja
2) rahoitusvaroihin kuuluvan eran sopimukseen perustuvat rahavirtaominaisuudet

1.1.2018 ldhtien konserni luokittelee rahoitusvaransa ja —velkansa seuraaviin ryhmiin:
Rahoitusvarat: Jaksotettuun hankintamenoon tai kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat

Rahoitusvelat: Kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat tai jaksotettuun hankintamenoon kayttden
efektiivisen koron menetelmaa.

Rahoitusvarojen luokittelun ja arvostamisen muutoksella ei odoteta olevan olennaista vaikutusta konsernille. 1.1.2018 muiden
rahoitusvarojen kumulatiiviset kdyvan arvon muutokset -1,1 miljoonaa euroa oikaistaan oman padoman sisalla
arvonmuutosrahaston ja kertyneiden voittovarojen valilla.

Arvonalentumiset

1.1.2018 lahtien rahoitusvarojen arvonalentuminen arvioidaan odotettuihin luottotappioihin perustuen. Myyntisaamisiin tai
saamisiin asiakkailta liittyen pitkdaikaishankkeisiin liittyy luottotappioriski. Konserni on arvioinut, ettei olennaisia odotettuja
luottotappioita naihin eriin liittyen ole. Konserni arvioi kuitenkin jatkuvasti luottotappioriskin todennakdisyytta ja seuraa
tilanteiden muuttumista.

Uusi standardi sisaltda myos aiempaa laajempia liitetietovaatimuksia seka muutoksia esittamistapaan. Konserni ei sovella
suojauslaskentaa, joten siihen liittyvilla muutoksilla ei ole vaikutusta. Uusia saantdja on tarkoitus soveltaa konsernissa
takautuvasti 1.1.2018 alkaen siten, etta hyodynnetaan standardin sallimat apukeinot.

Tilinpaatostiedotteen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttaa konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen maariin. Lisaksi
joudutaan kayttamaan harkintaa tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja olettamukset perustuvat
osavuosikatsaushetken nakemyksiin, ne sisaltavat riskeja ja epavarmuustekijoita. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja
oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2016
konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteissa.

Tilinpaatostiedotteessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut on pyoristetty miljooniin euroihin, joten
yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ muutos  muutos, 10-12/ 10-12/ muutos,
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016 %
Liikevaihto 1116,1 884,1 232,0 26,2 339,3 328,7 3,2
Liiketoiminnan muut tuotot 2,4 2,1 0,3 16,2 1,3 0,3 317,5
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos 1,9 37,8 -35,9 -95,1 -15,2 -50,4 -69,9
Aineiden ja palveluiden kaytto -985,6 -797,8 -187,8 23,5 -283,0 -233,2 21,4
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -77,7 -73,0 -4,7 6,4 -19,5 -20,1 -3,1
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista -13,4 7,4 -20,8 -1,5 8,7

Poistot ja arvonalentumiset -5,7 -6,6 0,9 -13,8 -2,8 -3,8 -25,7
Liiketoiminnan muut kulut -21,0 -26,3 5,3 -20,3 -7,3 -14,1 -48,3
Liikevoitto 17,1 27,7 -10,6 -38,3 11,4 16,2 -29,8
Rahoitustuotot 5,3 7,0 -1,7 -24,5 1,2 4,4 -72,8
Rahoituskulut ~ -17,8 -18,4 0,6 -3,3 -3,3 -1,2 163,8
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -12,4 -11,3 -1,1 9,8 -2,0 3,2

Tulos ennen veroja 4,6 16,4 -11,7 -71,6 9,3 19,4 -51,9
Tuloverot 1,2 -2,0 3,1 2,0 -2,4

Katsauskauden tulos 5,8 14,4 -8,6 -59,6 11,4 17,0 -33,0
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus 6,0 13,9 11,3 16,4
Maaraysvallattomille omistajille -0,2 0,5 0,1 0,7

Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos 0,05 0,15 0,18 0,26

Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) 0,05 0,15 0,18 0,26

L josta korkojohdannaisten osuus 0,3 -4,9 -0,3 2,9

Laaja tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/

(milj. euroa) 2017 2016 2017 2016

Katsauskauden tulos 5,8 14,4 11,4 17,0

Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:

Myytdvissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,3 0,0 0,4

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,0 -0,1 0,0 -0,1

Muuntoerot -1,1 3,8 -0,3 1,7

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista -7,0 11,4 -1,9 8,3

Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -8,1 15,5 -2,2 10,3

Katsauskauden laaja tulos -2,2 29,9 9,1 27,4

Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -2,1 29,4 9,1 26,7
Maaraysvallattomille omistajille -0,2 0,5 0,1 0,7
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3) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) 31.12.17 31.12.16 muutos, %
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineelliset hyodykkeet 11,0 12,0 -7,6
Liikearvot 1,7 1,7 0,0
Muut aineettomat hyodykkeet 1,5 1,9 -19,8
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 190,5 211,5 -9,9
Muut rahoitusvarat 16,0 13,9 14,9
Saamiset 0,9 0,0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 66,8 55,9 19,5
Laskennalliset verosaamiset 11,7 9,2 27,0
Pitkaaikaiset varat yhteensa 300,2 306,1 -1,9
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 418,8 400,3 4,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 145,1 116,6 24,5
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0,0 1,1
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1,0 3,9 -74,7
Rahavarat 23,5 54,6 -57,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 588,4 576,4 2,1
VARAT YHTEENSA 888,5 882,5 0,7
Konsernitase (milj. euroa) 31.12.17 31.12.16 muutos, %
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakepddoma 3,1 3,1 0,0
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 141,5 141,5 0,0
Muuntoerot -0,1 8,0
Arvonmuutosrahasto -1,1 -1,1 -3,5
Oman padoman ehtoinen laina 45,0 45,0 0,0
Kertyneet voittovarat 96,6 100,6 -4,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 285,0 297,1 -4,1
Maaraysvallattomien omistajien osuus -1,6 -1,8 -9,2
Oma paaoma yhteensa 283,4 295,3 -4,0
Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 51 4,2 22,1
Varaukset 8,8 7,8 12,3
Korolliset velat 170,8 227,2 -24,8
Muut velat 17,7 14,0 26,6
Pitkaaikaiset velat yhteensa 202,4 253,2 -20,1
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 244,5 253,4 -3,5
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,1 0,0 220,8
Varaukset 7,8 6,8 14,7
Korolliset velat 150,3 73,7 103,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 402,8 334,0 20,6
Velat yhteensa 605,1 587,2 3,1
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 888,5 882,5 0,7
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-12/ 1-12/
(milj. euroa) 2017 2016
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnista saadut maksut 1082,9 881,6
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 2,4 2,1
Maksut liiketoiminnan kuluista -1098,6 -838,9
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -13,2 44,8
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 0,4 0,2
Maksetut korot ja maksut muista liilketoiminnan rahoituskuluista -22,1 -9,9
Maksetut valittdmat verot 2,4 -4,0
Liiketoiminnan rahavirta -32,5 31,1
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,5 -5,4
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0,0 0,0
Investoinnit sijoituksiin -2,0 -7,8
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin -0,4 0,0
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisays -2,6 -30,7
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vahennys 0,0 4,5
Investointien rahavirta -8,5 -39,4
Rahoituksen rahavirta:
Lainojen nostot 16,9 171,4
Lainojen takaisinmaksut -28,3 -116,2
Oman padoman ehtoisen lainan nostot 0,0 45,0
Oman pddoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0,0 -45,0
Oman padoman ehtoisen lainan kulut 0,0 -1,6
Oman pddoman ehtoisen lainan korot -3,9 -3,3
Yhti6lainojen muutos 14,0 -16,8
Lyhytaikaisten lainojen muutokset 17,5 0,1
Maksetut osingot -6,0 -5,9
Rahoituksen rahavirta 10,1 27,7
Rahavarojen muutos -30,9 19,5
Rahavarat tilikauden alussa 54,6 35,0
Rahavarojen valuuttakurssiero -0,2 0,1
Rahavarat tilikauden lopussa 23,5 54,6
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5) Laskelma konsernin oman padoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

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

paa- vapaan padoman- erot muutos neet lattomien padoma

oma padoman ehtoinen rahasto voitto omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus

1.1-31.12.2017 (milj. euroa)
Oma pdaoma 1.1.2017 3,1 141,5 45,0 8,0 -1,1 100,6 297,1 -1,8 295,3
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -8,1 0,0 6,0 2,1 -0,2 -2,3
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0 0,0 -1,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman 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 0,3 0,5
Oma pdaoma 31.12.2017 3,1 141,5 45,0 -0,1 -1,1 96,6 285,0 -1,6 283,4
1) Muu muutos sisaltaa hankintamenolaskelman péivityksen.
1.1-31.12.2016 (milj. euroa)
Oma pdaoma 1.1.2016 3,1 141,2 45,0 -7,2 -1,4 95,7 276,4 0,8 277,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 15,2 0,3 13,9 29,4 0,5 29,9
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,0 -6,0 0,0 -6,0
Osakepalkkiojarjestelma 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 padoman 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 pdaoma 31.12.2016 3,1 141,5 45,0 8,0 -1,1 100,6 297,1 -1,8 295,3

1) Yhti6 on hankkinut maardysvaltaan johtaneen lisdosuuden Olgino-4 osakkuusyhtiéstd ja yhdistelee sen jatkossa tytaryhtiona.

Yhdistelymenettelyn muutos vaikutti vaihto-omaisuuden ja maardysvallattomien omistajien osuuden maaraan konsernitaseessa.
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6) Konsernin vastuusitoumukset muutos,
(milj. euroa) 31.12.17 31.12.16 %
Omasta puolesta annetut

vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset b 70,0 70,8 -1,1

Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 81,9 31,2 162,7
Tonttien ostositoumukset 41,5 37,9 9,6
Ehdolliset velat (vuokratontit) 105,8 59,8 76,9

2 Kiinteistokiinnitykset sisaltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhtidlainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismaaran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myyméattomien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

12/2017 12/2016
Vastuu johdannaissopimuksista Kayvat arvot Kayvat arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 4,4
Valuuttaoptiot 0,4 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 6,1 0,0 8,0

12/2017 12/2016

Johdannaissopimusten
nimellisarvot
Valuuttatermiinit 0,0 37,0
Valuuttaoptiot 80,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0

7) Segmenttitiedot

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

Liikevaihto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016
Suomen liiketoiminta 1097,8 832,2 265,6 31,9 337,0 319,3
Kansainvilinen liiketoiminta 18,0 52,4 -34,4 -65,7 2,3 9,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit 0,3 -0,4 0,8 0,0 -0,1
Konserni yhteensa 1116,1 884,1 232,0 26,2 339,3 328,7
Liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. euroa) 2017 2016 meur % 2017 2016
Suomen liiketoiminta 40,3 38,3 2,0 5,3 18,4 21,8
Kansainvalinen liiketoiminta -18,4 -4,2 -14,2 -5,2 -2,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,8 -6,4 1,6 -1,8 -2,8
Konserni yhteensa 17,1 27,7 -10,6 -38,3 11,4 16,2
Liikevoitto 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
% 2017 2016 2017 2016
Suomen liiketoiminta 3,7 4,6 5,5 6,8
Kansainvalinen liiketoiminta -102,3 -7,9 -222,5 -29,4

Konserni yhteensa 1,5 3,1 3,4 4,9
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Varat muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.12.2017 31.12.2016 meur %

Suomen liiketoiminta 613,4 569,2 44,2 7,8

Kansainvélinen liiketoiminta 266,5 288,0 -21,5 -7,5

Muut toiminnot ja eliminoinnit 8,7 25,3 -16,6 -65,6

Konserni yhteensa 888,5 882,5 6,0 0,7

Velat muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.12.2017 31.12.2016 meur %

Suomen liiketoiminta 386,9 353,9 33,1 9,3

Kansainvalinen liiketoiminta 169,8 175,9 -6,1 -3,5

Muut toiminnot ja eliminoinnit 48,4 57,4 -9,0 -15,7

Konserni yhteensa 605,1 587,2 17,9 3,1

Sijoitettu padoma muutos, muutos,

(milj. euroa) 31.12.2017 31.12.2016 meur %

Suomen liiketoiminta 368,4 333,0 35,4 10,6

Kansainvalinen liiketoiminta 241,7 250,8 9,1 -3,6

Muut toiminnot ia eliminoinnit -5,6 12,4 -18,0

Konserni yhteensa 604,5 596,2 8,3 1,4
muutos, muutos,

Sijoitetun padoman tuotto, % 31.12.2017 31.12.2016 meur %

Suomen liiketoiminta 11,9 12,0 -0,1 -1,2

Kansainvélinen liiketoiminta -6,7 0,9 -7,6

Konserni yhteensa 3,4 6,1 -2,7

8) Vaihto-omaisuus muutos,

(milj. euroa) 31.12.2017 31.12.2016 meur

Maa-alueet ja tonttiyhtiot 186,3 183,7 2,6

Suomen liiketoiminta 101,7 95,2 6,5

Kansainvélinen liiketoiminta 84,6 88,5 -3,9

Keskenerdiset tyot 195,3 170,3 24,9

Suomen liiketoiminta 195,3 162,2 33,1

Kansainvalinen liiketoiminta 0,0 8,2 -8,2

Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen

osakkeet 29,7 38,3 -8,5

Suomen liiketoiminta 25,0 38,1 -13,2

Kansainvélinen liiketoiminta 4,8 0,2 4,6

Muu vaihto-omaisuus 7,5 7,9 -0,4

Suomen liiketoiminta 7,5 7,8 -0,3

Kansainvélinen liiketoiminta 0,0 0,2 -0,1

Vaihto-omaisuus yhteensa 418,8 400,3 18,6

Suomen liiketoiminta 329,4 303,3 26,1

Kansainvélinen liiketoiminta 89,4 97,0 -7,6



Q4

16.2.2018 klo 8.30

9) Lahipiiritapahtumat

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja  Korkotuotot Saamiset Velat
(milj. euroa) palkkiot palveluiden palveluiden
31.12.17 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 150,3 0,1 0,6 18,4 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 10,1 0,0 34 53,1 0,0
Muu l3hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 3,6 160,4 0,1 4,0 71,5 0,0
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 0,0 123,1 0,0 0,7 19,0 0,2
Osakkuusyhtiot 0,0 53,6 0,0 2,3 48,7 1,0
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 3,5 176,7 0,0 3,0 67,8 1,2
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