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SRV YHTIOT OYJ PUOLIVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2019

Tilauskanta edelleen vahva, yhtion rahoituksellinen asema
parani hybridilainan liikkeellelaskun myoéta

Tammi-kesdakuu 2019 lyhyesti:

= Liikevaihto laski 4,8 prosenttia 430,0 (451,5 1-6/2018) milj. euroon. Liikevaihto laski seka
toimitilarakentamisessa etta asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto laski, koska
omaperusteisia asuntoja tuloutui vertailukautta vihemman, kaikkiaan 185 (202) kappaletta.
Toimitilarakentamisen liikevaihto supistui ldhinna REDI-kauppakeskuksen rakentamisen paatyttya.

= Operatiivinen liikevoitto oli -2,6 (-8,5) milj. euroa. Operatiiviseen liikevoiton kehitykseen vaikuttivat
vertailukaudella kirjatut REDI-kauppakeskuksen rakentamisen tappiot. Operatiivista liikevoittoa
heikensi Rakentamisen liikevaihdon lasku ja vertailukauteen verrattuna pienentynyt tuloutuneiden
asuntojen maara. Lisaksi tulosta pienensi kolmen tdna vuonna valmistuvan kohteen
kateheikennykset, yhteismaaraltaan 6,8 milj. euroa. Tulokseen sisaltyy vuoden ensimmaisella
vuosineljannekselld tehdyt REDIn Majakan vesivahinkoon sekd VTBC-rahaston purkaantumiseen
liittyvat kulukirjaukset ja vaihto-omaisuuden arvonalennuskirjaukset, yhteismaaraltaan 3,8 milj.
euroa.

=  Liikevoitto nousi 0,1 (-14,2) milj. euroon. Sijoittaminen-liiketoiminnan -1,9 (-8,4) milj. euron
liikevoittoon vaikutti ennen kaikkea ruplan kurssimuutos, jonka nettovaikutus oli 2,8 (-5,7) milj.
euroa. Ei-kassavaikutteinen kurssivaikutus syntyi euromaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi
seka suojauskustannuksista.

=  Tulos ennen veroja oli -11,2 (-21,9) milj. euroa, johon sisaltyi korkojohdannaisen kdyvan arvon
muutos -3,9 milj. euroa (-1,1).

=  Tulos per osake oli -0,2 (-0,34) euroa.

=  Tilauskanta oli kauden lopussa 1 667,2 (1 716,7) milj. euroa. Tilauskanta laski tammi-kesdkuussa 2,9
prosenttia vertailujaksoon nahden. Tilauskannan myyty osuus oli 84,0 prosenttia (86,2). Tammi-
kesdkuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 221,4 (566,7) milj. euron edesta.

= SRV laski liikkeelle 58,4 miljoonan euron hybridilainan, jolla keratyista varoista 20,5 miljoonaa euroa
kaytettiin olemassa olevien hybridilainan ja 37,9 miljoonaa euroa velkakirjojen ennenaikaiseen
takaisinmaksuun. Kesakuussa SRV pidensi vuodella nykyista pitkdaikaista 100 miljoonan euron
luottolimiittidan vuodella.

=  Omavaraisuusaste oli 28,5 (29,7) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 178,9 (140,8) prosenttia.
Voimaan astunut IFRS 16 heikensi ja toisaalta toukokuussa toteutettu lainajarjestely paransi
omavaraisuusastetta ja nettovelkaantumisastetta. Vertailukelpoinen, ilman IFRS 16:n vaikutusta
laskettu omavaraisuus oli 35,1 prosenttia (29,7) seka nettovelkaantumisaste oli 114,0 (140,8).

Yhtio julkaisee tiettyja vaihtoehtoisia tunnuslukuja, joista on oikaistu pois IFRS 16
Vuokrasopimukset -standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhtio soveltaa standardin
kayttoonoton osalta yksinkertaistettua lahestymistapaa, minka vuoksi vertailuvuoden lukuja ei
ole oikaistu standardin mukaiseksi.

Huhti-kesakuu 2019 lyhyesti:

o Liikevaihto huhti-kesakuussa oli 207,4 (235,7) milj. euroa. Liikevaihtoa supisti seka toimitila- etta
asuntorakentamisen liikevaihdon lasku.

e Operativiinen liikevoitto oli -3,1 (-3,4) milj. euroa. Alhainen tuloutuneiden asuntojen maara seka
hankkeiden kateheikennykset pienensivat operatiivista liikevoittoa.
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e Liikevoitto oli -3,2 (-5,4) milj. euroa.
o Tilauskantaan kirjattiin uusia sopimuksia selvasti viime vuotta vdhemman, 71,7 (282,3) milj.

eurolla.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

= 9.7.2019 Korkein hallinto-oikeus kumosi Keilaniemen torneja koskevan valituksen. Rakentaminen voi

alkaa aikaisintaan vuonna 2020.
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Yleiskatsaus
Konsernin avainluvut 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(IFRS, milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Liikevaihto 430,0 451,5 -21,5 -4,8 207,4 235,7 959,7 938,2
Operatiivinen liikevoitto? -2,6 -8,5 5,8 -3,1 -3,4 -10,0 -4,2
Operatiivinen liikevoitto, % -0,6 -1,9 -1,5 -1,4 -1,0 -0,4
Liikevoitto™ 0,1 -14,2 14,3 -3,2 -5,4 -19,8 -5,5
Liikevoitto, % 0,0 -3,1 -1,5 -2,3 -2,1 -0,6
Liikevoitto, ilman IFRS 1627 -2,1 -14,2 12,1 -19,8 -0,1
Liikevoitto, % ilman IFRS 162 -0,5 3,1 2,1 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut, -11,3 -7,7 -3,6 -7,7 -4,3 -17,5 -21,1
yht.™
Tulos ennen veroja -11,2 -21,9 10,7 -10,8 -9,8 -37,3 -26,5
Katsauskauden tulos -8,6 -19,2 10,5 -9,0 -8,4 -31,2 -20,7
Katsauskauden tulos, % -2,0 -4,2 -4,3 -3,6 -3,3 -2,2
Tulouttamaton tilauskanta®  1667,2 1716,7 -49,5 -2,9 1816,0
Uudet sopimukset 2214 566,7 -345,3 -60,9 71,7 282,3 1133,0 787,7
“) valuuttamuutosten 2,8 -5,7 8,5 -148,3 0,0 -2,1 -9,8 -1,3
nettovaikutus liikevoitossa
*) korkojohdannaisten -3,9 -1,1 -2,8 -1,9 -1,2 22,2 -5,0

osuus rahoitustuotoissa ja —
kuluissa

1) Operatiivinen lilkevoitto maaritelldan vahentamalla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset

ruplan valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssierot olivat katsauskaudella 2,8

milj. euroa (-5,7), josta suojauksen vaikutus tulokseen oli -2,8 milj. euroa (-0,3).
2) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen

vuoden 2018 lukujen kanssa.

3) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei
enda sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.
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Konsernin tunnusluvut 1-6/ 1-6/ muutos, 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2019 2018 muutos % 2018
Omavaraisuusaste, %" 28,5 29,7 28,5
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16 ? 35,1 29,7 28,5
Korollinen nettovelka? 480,2 355,7 124,4 35,0 282,8
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 162 306,6 355,7 -49,2 -13,8 282,8
Nettovelkaantumisaste, % 178,9 140,8 121,1
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 114,0 140,8 121,1
16%

Sijoitetun padoman tuotto, % 1,6 -3,8 -2,9
Sijoitetun padoman tuotto, % ilman 1,1 -3,8 -2,9
IFRS 162

Sijoitettu padoma? 773,8 665,0 108,9 16,4 611,0
Sijoitettu pddoma, ilman IFRS 162 600,9 665,0 -64,1 -9,6 611,0
Oman padaoman tuotto, % -6,9 -14,3 -12,1
Tulos per osake, eur -0,20 -0,34 0,14 -41,2 -0,56
Osakekohtainen oma padoma(ilman 3,15 3,52 -0,37 -10,5 3,21
oman padoman ehtoista lainaa), eur

Osakekurssi kauden lopussa, eur 1,62 2,65 -1,03 -38,9 1,70
Osakkeiden lukumaaran painotettu 59,6 59,6 59,6

keskiarvo, milj. kpl

1) Vuoden 2019 luvut eivat ole vertailukelpoisia vuoden 2018 lukujen kanssa.

2) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on
vertailukelpoinen vuoden 2018 lukujen kanssa.
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Toimitusjohtajan katsaus

Tulosmielessé ensimmdinen vuosipuolisko oli pettymys, johtuen kateheikennyksistd ja muutamista
kertaluontoisista eristd. Myds asuntoja valmistui ja tuloutui vertailukautta hieman véhemmdn. Toisaalta
kevddn ja alkukesén aikana olemme vahvistaneet rahoitusasemaamme. Luottolimiitin jatkaminen yhdessd
toukokuussa toteutetun hybridilainaemission ja ennenaikaisten lainojen takaisinmaksun kanssa parantaa
yhtién rahoitusasemaa ja edesauttaa yhtién operatiivisen toiminnan kehittdmistd, tuloksentekokykyd sekd
yhtiéon muun rahoituksen hoitamista.

Olemme kaupunkirakentamisen edellékévijd, ja téndkin vuonna olemme mukana kehittdmdssd lukuisten
kaupunkilaisten elinympdristdjé. Hyvénd esimerkkiné toimii Kehd I:n tunneli, joka avattiin liikenteelle
kesdkuun alussa. 460 metrié pitké tunneli on Suomen pisin betonirakenteinen tunneli, ja se on osa
laajempaa kaupunkiympdristén aluekehitystd Espoon Keilaniemessd. Tyét jatkuvat maisemoinnin ja
puistokannen osalta vielé loppuvuoteen. Rakentaminen alkoi vuonna 2016.

Asuntotuotannon aloitukset laskevat téind ja ensi vuonna. Tampereen ja pddkaupunkiseudun ulkopuolella
asuntojen kysynndssé on ndhtévissd hiipumista aiempiin vuosiin verrattuna. Myds yksityiset
asuntosijoittajat ovat varovaisempia ostopddtésten kanssa. Sijainniltaan hyvdit, erityisesti pienet asunnot
kéyviét kaupaksi. Meilld oli kesdkuun lopussa Suomessa 70 myymdténtd valmista asuntoa.

Tilauskantamme on edelleen vahva. Uusia tilauksia kirjattiin ensimmdisen vuosipuoliskon aikana 221
miljoonan euron edestd. Meilld on tyén alla useita kouluhankkeita, joista uusimpana 23 miljoonan euron
puurakenteinen Suomalais-vendldinen koulu, suuria sairaalahankkeita Helsingissd, Tampereella ja
Jyviskyldssé, Tampereella Kansi ja areena -hanke ja Helsinki-Vantaan lentoasemalla terminaali 2:n
laajennushanke.

Vendjén kauppakeskusten vuokrausasteet ovat hyvdlld tasolla ja kévijémddrdt kasvoivat vuoden takaisesta.
Neuvottelut Pearl Plaza -kauppakeskuksen myynnistd jatkuvat. Kesdkuussa allekirjoitimme kauppaan
liittyvén yhteistyésopimuksen vendldisen Sperbankin kanssa.

SRV:n pitkdjénteinen panostus uudenlaisen kaupunkiympdristén luomiseen jatkuu tulevaisuudessa uuden
johdon luotsaamana. Toivotan seuraajalleni Saku Sipolalle onnea ja menestystd téssé upeassa yhtidssé!
Haluan kiittéd kaikkia asiakkaitamme, yhteistyékumppaneitamme ja SRV:IéGisid yhteisestd matkastamme.

Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja
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Markkinat

Maailmantalouden kasvu hidastuu tana vuonna viime vuodesta. Hidastuminen johtuu pitkalti muun muassa
USA:n ja Kiinan valisesta kauppakonfliktista, mika on hidastanut myds maailmankaupan kasvua.

Euroalueen nakymat heikentyivat viime vuonna. Kuluvan vuoden ensimmaiselld neljanneksella talouskasvu
oli kuitenkin odotuksia nopeampaa monessa eurooppalaisessa taloudessa. Kotimainen kysynta yllapitaa
kasvua keskeisissa talouksissa, vaikka viennin nakymat ovat vaatimattomammat. Suomen talouskasvu jaa
tulevina vuosina viime vuosia maltillisemmaksi. Talous kasvaa 1,6 prosenttia vuonna 2019. Nakymat
Suomen tarkeimmilla vientimarkkinoilla ovat heikentyneet, vaikka ensi vuodesta eteenpadin vientikysynta
kasvaakin taas nopeammin. Vuonna 2020 talouskasvu hidastuu 1,2 prosenttiin. (Valtionvarainministerio
17.6.2019)

Tana ja ensi vuonna rakentaminen vahenee, kun muu talous jatkaa vield kasvuaan. Kuluvana vuonna
talonrakennustoiden aloitukset putoavat kahden edellisen vuoden noin 40 miljoonan kuutiometrin tasosta
alle 38 miljoonaan kuutioon. Ensi vuonna kuutioita kertyy alle 36 miljoonaa. (Rakennusteollisuuden
suhdannekatsaus 1/2019)

Rakentamisen yleisenda moottorina ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla
tarvetta sekéd asunto- etta toimitilarakentamiselle kasvukeskuksissa, joissa SRV:n painopiste yhtion
strategian mukaisesti sijaitsee. VTT:n ennusteen mukaan kaupungistuminen tulee jatkumaan, silla Suomen
kaupungistumisaste on selvasti muita teollistuneita maita ja esimerkiksi Ruotsia jaljessa. Esimerkiksi
Helsingin seudun 14 kuntaa ovat tehneet yhteisen MAL-suunnitelman. Sen mukaan seudun kuntien
yhteinen tahtotila on, etta vuonna 2050 Helsingin seudulla on kaksi miljoonaa asukasta ja yli miljoona
tyopaikkaa. Tama tarkoittaisi vuoteen 2018 verrattuna noin 500 000 asukkaan ja 300 000 tydpaikan kasvua.
(Lahteet: Helsingin seudun suunnat 1/2019 & VTT, Asuntotuotantotarve 2015-2040, 01/2016).

Asuntojen uudisrakentaminen on ollut ennatysvilkasta viime vuosina, erityisesti paakaupunkiseudulla ja
muissa suurissa kaupungeissa, kuten Tampereella ja Turussa. Asuntorakentamisen ennakoidaan hiljenevan
tana vuonna ja aloitusten vahenevan Suomessa viime vuoden noin 46 000 asunnon tasolta noin 39 000
asuntoon. (Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus 1/2019)

Toimitilarakentamisessa muun kuin julkisten palvelurakennusten seka teollisuusrakennusten aloitukset
vahenevat kuluvana vuonna. Terveydenhuollon rakennusten ja koulujen rakentaminen on edelleen vilkasta.
Korjausrakentamisen ennakoidaan kasvavan tdand vuonna noin 1,8 %. Maa- ja vesirakentamisen
investointien ennakoidaan viahenevan noin 3 %. Tilastokeskuksen mukaan rakentamisen kustannukset ovat
nousseet 1,2 prosenttia vuoden 2018 toukokuuhun verrattuna. Viimeisen 12 kuukauden aikana ovat
kasvaneet erityisesti tarvikkeiden hinnat. (Ldhde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus 1/2019,
Tilastokeskus, rakennuskustannusindeksi).

Sijoittajien kiinnostus Suomen kasvukeskuksissa sijaitsevia kohteita kohtaan on edelleen hyvalla tasolla.
Vuoden 2018 kiinteistokauppavolyymi oli yhteensa 9,3 miljardia euroa, josta toimistokohteiden osuus oli
noin 3,6 miljardia, kaupan kohteiden noin 2,2 miljardia ja asuntokohteiden noin 1,8 miljardia. Erityisesti
kansainvalisten sijoittajien kiinnostus Suomen markkinoita kohtaan on vahvaa, kansainvalisten sijoittajien
osuus kiinteistokauppavolyymista oli noin 66 %. Asuntojen kiinnostavuus kiinteistosijoitusluokkana on
viimeisten vuosien aikana kasvanut voimakkaasti ja on edelleen korkealla tasolla. (Léhde: KTl:n
markkinakatsaus)

Venajan talous on jatkanut hidasta kasvuaan. Investointien vahyys ja heikko kulutuskysynta jarruttavat
Venadjan talouskasvua ldhivuosinakin. Suomen Pankin BOFIT ennustaa Venajan talouden kasvavan
lahivuodet noin 1,5 prosentin vauhtia. Keskeisind ennusteriskeina pysyvat 6ljyn hinnan mahdolliset
muutokset sekd maailmantalouden nakymien ja kansainvalisten suhteiden oletettua heikompi kehitys.
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Valtiontalouden menojen lisdys voi nostaa ennustejaksolla BKT:n kasvutahtia odotetusta. (Léhde: Suomen
Pankin siirtymatalouksien tutkimuslaitos Bofit 15.3.2019).

Liiketoimintojen tuloskehitys

SRV:n Rakentamiseen ja Sijoittamiseen jakautuva organisaatio astui vuoden 2019 alussa voimaan.
Muutoksen seurauksena SRV raportoi vuoden 2019 ensimmaisen vuosineljanneksen osavuosikatsauksesta
alkaen kaksi liiketoiminta-aluetta: Rakentaminen ja Sijoittaminen. Vertailutietoina esitettavat luvut
julkaistiin erillisena tiedotteena huhtikuussa 2019.

Rakentaminen-liiketoiminta kdasittdaa kaiken SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon
vaatiman padoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus kehittda, rakentaa ja myyda nopeammalla
aikataululla kuin tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoiminnassa. Rakentamiseen kuuluvat
asuntorakentaminen, toimitilarakentaminen, tekniikkayksikot ja hankintatoimi seka sisdiset palvelut
Suomessa ja Venajalla.

Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat keskeneraiset ja valmiit kohteet, joissa yhtio toimii pidemman
aikavalin sijoittajana. Myo0s tontit, joita itse kehitetdan ja joiden varsinainen tulonodotus muodostuu
kehittdmisen ja pitempiaikaisen omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoittaminen-liiketoimintaa.
Sijoittaminen-segmentti keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin, realisointeihin ja uusien
yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisdltdvat SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiot Oyj:n konsernitoiminnot ja
kiinteisto- ja hankekehitystoimintaa toteuttavan hankekehitysyksikon. Myos konsernieliminoinnit sisaltyvat
tahan yksikkoon.

Liikevaihto 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen 428,6 449,4 -20,7 -4,6 206,7 234,6 955,4 934,6
Sijoittaminen 2,8 2,4 0,4 18,3 1,5 1,2 4,6 5,0
Muut toiminnot ja

eliminoinnit -1,4 -0,2 -1,2 -0,8 0,0 -0,3 -1,5
Konserni yhteensa 430,0 451,5 -21,5 -4,8 207,4 235,7 959,7 938,2

Operatiivinen

liikevoitto 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen 6,8 -4,3 11,1 2,0 -1,1 -13,4 -2,3
Sijoittaminen -4,7 -2,7 -2,0 -1,9 -0,8 -7,8 -9,7
Muut toiminnot ja

eliminoinnit -4,8 -1,5 -3,3 -3,2 -1,5 11,1 7,8

Konserni yhteensa -2,6 -8,5 5,8 3,1 -3,4 -10,0 -4,2
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Operatiivinen

liikevoitto 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(%) 2019 2018 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen 1,6 -0,9 1,0 -0,5 -1,4 -0,2
Sijoittaminen - - - - - -
Konserni -0,6 -1,9 -1,5 -1,4 -1,0 -0,4
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen” 6,8 -4,3 11,1 2,0 -1,1 -13,4 -2,3
Sijoittaminen”™ -1,9 -8,4 6,5 -1,9 -2,9 -17,5 -11,0
Muut toiminnot ja

eliminoinnit -4,8 -1,5 -3,3 -3,2 -1,5 11,1 7,8
Konserni yhteensa” 0,1 -14,2 14,3 -3,2 -5,4 -19,8 -5,5

) valuuttamuutosten

vaikutus 2,8 -5,7 8,5 0,0 -2,1 -9,8 -1,3
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(%) 2019 2018 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen 1,6 -0,9 1,0 -0,5 -1,4 -0,2
Sijoittaminen - - - - - -
Konserni 0,0 -3,1 -1,5 -2,3 -2,1 -0,6
Sijoitettu pddoma? 1-6/ 1-6/ muutos, 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2019 2018 muutos % 2018 12kk
Rakentaminen 456,3 321,8 134,5 41,8 221,4 355,9
Sijoittaminen 329,3 328,3 1,0 0,3 336,8 337,8
Muut toiminnot ja

eliminoinnit -11,8 14,9 -26,6 52,8 26,2
Konserni 773,8 665,0 108,9 16,4 611,0 719,8

Sijoitetun pddoman

tuotto 1-6/ 1-6/ 1-12/ edelliset
(%) 2019 2018 2018 12kk
Rakentaminen 4,3 -2,2 -4,5 2,0
Sijoittaminen 2,0 -4,7 -5,2 1,5
Konserni 1,6 -3,8 -2,9 2,5

1) Vuoden 2019 luvut eivat ole vertailukelpoisia vuoden 2018 lukujen kanssa, koska vuoden 2019 lukuihin sisaltyy
IFRS 16:n vaikutus.
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Rakentaminen

Rakentaminen-liiketoiminta keskittyy tuottamaan tarvelahtoistd, laadukasta ja tehokasta
rakennushankkeen toteutuspalvelua seka yrityksen omiin hankkeisiin etta ulkopuolisille rakennuttaja-
asiakkaille. Lisdksi liiketoiminta vastaa omien asuntokohteiden rakennuttamisesta, asuntomyynnista ja
asumisen palveluista seka elinkaarimallilla toteutettavien toimitilakohteiden yllapidosta.

Rakentaminen-liiketoiminnan keskeisena tavoitteena on tuottaa projektinhallintaan ja tuotannon
toteutukseen erikoistuvalla osaamisellaan erinomaista asiakaskokemusta seka kehittdaa omalta osaltaan
SRV:n liiketoiminnan kannattavuutta. Toiminta perustuu SRV Malliin, jonka lahtokohtana on
asiakastarpeiden ymmartaminen seka projektien tehokas toteuttaminen yhteistydssa laajan ja

ammattitaitoisen kumppaniverkoston kanssa. Liiketoiminta keskittyy asunto-, toimitila- ja

infrarakentamiseen yrityksen strategian mukaan valituissa kasvavissa kaupunkikeskuksissa.

Rakentaminen 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
(milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Liikevaihto 428,6 449,4 -20,7 -4,6 206,7 234,6 955,4 934,6
- toimitilarakentamisen 308,0 322,2 -14,9 -4,4 162,6 166,7 666,3 651,4
osuus

- asuntorakentamisen osuus 120,6 127,2 -6,6 -5,2 43,6 67,8 289,1 282,6
Liikevoitto 6,8 -4,3 11,1 2,0 -1,1 -13,4 -2,3
Liikevoitto, % 1,6 -0,9 1,0 -0,5 -1,4 -0,2
Sijoitettu padaoma 456,3 321,8 134,5 41,8 221,4 355,9
Sijoitetun padaomantuotto, 4,3 -2,2 6,5 -4,5 2,0
%

Tilauskanta® 1667,2 1716,7 -49,5 -2,9 1816,0
-toimitilarakentamisen 1066,8 1124,7 -57,9 -5,1 1233,3

osuus

-asuntorakentamisen osuus 600,4 592,0 8,4 1,4 582,7

Konserni yhteensél) 1667 1717 -49,5 -2,9 1816

- josta myyty osuus 1402 1480 -78 -5,3 1612

- josta myyméton osuus 265 237 28 12,0 204

- josta myyty osuus, % 84 86 89

- josta myymatén osuus, % 16 14 11

1) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate
ei enaa sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.

Tammi-kesakuu 2019

Rakentamisen tammi-kesdkuun liikevaihto laski 428,6 (449,4 1-6/2018) miljoonaan euroon. Liikevaihto
laski seka toimitilarakentamisessa etta asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto laski 5,2
prosenttia. Toimitilarakentamisen liikevaihto laski 4,4 prosenttia johtuen REDI-kauppakeskuksen ja
Kauppakeskus Karusellin valmistumisesta.

Rakentamisen liikevoitto nousi 6,8 (-4,3) miljoonaan euroon. Liikevoittoon vaikutti positiivisesti REDI-
kauppakeskuksen urakoinnin paattyminen, mutta samalla liikevoittoa pienensi kolmen hankkeen
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alentuneet kate-ennusteet. Tulokseen sisdltyvat REDIn Majakan vesivahinkoon tehty kulukirjaus ja vaihto-
omaisuuden arvonalennukset, yhteensa noin 3,1 milj. euroa.

Rakentamisen tilauskanta oli 1 667,2 (1 716,7) miljoonaa euroa. Tilauskanta on edelleen hyvalla tasolla.
Tilauskannasta on myyty 84 prosenttia. Tammi-kesdkuussa uusia sopimuksia kirjattiin 221,4 (566,7)
miljoonan euron edesta. Merkittavimmat olivat vuoden ensimmaisella vuosineljanneksella REDIn Loisto ja
Suomalais-venaldinen koulu vuoden toisella vuosineljanneksella.

Rakentamisen sijoitettu padoma oli 456,3 (321,8) miljoonaan euroa. IFRS 16:n laskennallinen vaikutus
sijoitetun padaoman kasvuun oli 161 milj. euroa.

Huhti-kesdakuu 2019

Rakentamisen huhti-kesakuun liikevaihto oli 206,7 (234,6 4—6/2018) miljoonaa euroa. Liikevoitto oli 2,0 (-
1,1) miljoonaa euroa. Tilauskantaan kirjattiin uusia sopimuksia huhti-kesdkuussa 71,7 (282,3) miljoonalla
eurolla.

Asuntorakentaminen

Tammi-kesdakuu 2019

SRV:n asuntorakentamisen tammi-kesdkuun liikevaihto laski 120,6 (127,2 1-6/2018) miljoonaan euroon.
Tammi-kesdkuussa tuloutui 185 asuntoa eli hieman vdhemman kuin vastaavalla kaudella vuotta aiemmin
(202). Asuntorakentamisen tilauskanta oli 600,4 (592,0) miljoonaa euroa.

Huhti-kesdakuu 2019

SRV:n asuntorakentamisen huhti-kesdkuun liikevaihto laski 43,6 (67,8 4—6/2018) miljoonaan euroon. Huhti-
kesdkuussa tuloutui 29 asuntoa eli vdhemman kuin vastaavalla kaudella vuotta aiemmin (132). Liikevaihto
laski, koska asuntoja valmistui ja tuloutui vahemman kuin vertailujaksolla.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV:n strategisena tavoitteena on kasvattaa omaperusteista asuntotuotantoa kasvavissa
kaupunkikeskuksissa hyvien lilkenneyhteyksien laheisyydessa. SRV on ollut jo jonkin aikaa yksi
paakaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista. SRV:lla oli kesdakuun lopussa koko maassa rakenteilla
yhteensa 2 388 (kesdkuu 2018: 3 164) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee kasvukeskuksissa. Venajalla ei
ollut rakenteilla olevia asuntoja.

SRV:1la on rakenteilla omaperusteisia ja omakehitteisida asuntohankkeita seka asuntojen rakennusurakoita.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa 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. Omakehitteiselld asuntokohteella puolestaan
tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa 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:lle
rakentamisen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.
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Kesakuun lopussa omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla yhteensa 1 111 (955) kappaletta. Rakenteilla
olevien omaperusteisten asuntojen maara vaikuttaa osaltaan tulokseen jatkossa, keskimaaraisen
rakennusajan ollessa noin 18 kuukautta.

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettavat Kalasataman tornit.
Ensimmaisen asuintornin Majakan 282 asunnosta oli kesakuun lopussa myyty kaikkiaan 272 asuntoa.
Majakan valmistumista viivastyttaa helmikuussa tapahtunut vesivahinko, jonka vuoksi osassa asunnoista on
jouduttu kuivattamaan ja uusimaan lattia- ja seindamateriaaleja. Vesivahingosta arvioidaan muodostuvan
SRV:lle noin 4—7 miljoonan euron ylimaaraiset kustannukset, joista vakuutukset kattavat padosin kaikki
valittomat korjauskulut. Vuoden ensimmaiselld vuosineljanneksella tehtiin 2,5 milj. euron kulukirjaus
arvioiduista valillisista kustannuksista. Asukkaat paasevat muuttamaan syksylla 2019.

SRV aloitti Kalasataman toisen asuintornin Loiston myynnin helmikuussa 2019. Kesakuun loppuun
mennessa oli myyty tai varattu yhteensa 123 asuntoa. Merenpinnasta 124 metrin korkeuteen kohoavan
Loiston 249 asuntoa sijaitsevat kauppakeskus REDIn paalla kerroksissa 6—32. Rakentaminen on aloitettu ja
etenee suunnitellusti.

SRV paatti hyvan varaustilanteen vuoksi kdynnistaa seuraavien RS-kohteiden rakentamisen: Tampereen
Wallesmanni ja Pyharénta (285 asuntoa) ja Helsingin Vainamoisenrinne (66 asuntoa). Ndma asunnot
kirjataan tilauskantaan kolmannen vuosineljanneksen aikana. Asunnot tuloutuvat myynnin valmiusasteen
mukaan alkaen vuonna 2020.

Sijoittajille oli kesdkuun lopussa rakenteilla yhteensad 1 002 asuntoa (1 412) Iahinna Helsinkiin, Espooseen,
Vantaalle ja Keravalle.

Tammi-kesakuussa tuli myyntiin uusia kuluttajille suunnattuja omaperusteisia asuntokohteita yhteensa 432
kappaletta. Kaarinan Kanttorinkulmaan valmistuu 78 asuntoa, Kalasataman Loistoon 249 asuntoa seka
Oulussa Toppilansalmen Fyyriin 96 asuntoa ja Satamarannan Ruoriin 9 asuntoa. Tammi-kesakuussa TA:lle

myytiin Oulun Aalto ja Tyrsky, yhteensa 66 asuntoa. Lisdksi useiden sijoittajamyyntipakettien neuvottelut
ovat kaynnissa.

Valmistuneet asunnot

Tammi-kesdkuussa valmistui kaikkiaan 184 (202) omaperusteista asuntoa. Myymattomien asuntojen maara
on pysynyt pienena. Myymattomia, valmiita asuntoja oli kesakuun lopussa 97 (126) kappaletta, joista
Suomessa 70 (68) asuntoa ja Venajalla 27 (42) asuntoa. Asuntomyynti sujuu kohtalaisesti, mutta hienoista
hiljentymista on havaittu erityisesti padkaupunkiseudun ja Tampereen ulkopuolella. Yksityisten
asuntosijoittajien kysynta on laskenut vuoden takaiseen verrattuna. Kysynta kohdistuu talla hetkella hyvalla

sijainnilla oleviin pieniin asuntoihin. Tammi-kesdkuun aikana myytiin kaikkiaan 276 omaperusteista asuntoa
(205).

Tuloutuneet asunnot

Tammi-kesdkuussa tuloutui 185 (202) omaperusteista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa 53,1 miljoonaa
euroa. Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jota ei rakentamisen
aloituksen yhteydessa ole vield myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- etta
rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan.
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Asuntorakentaminen konsernissa 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
asuntoa 2019 2018 kpl 2019 2018 2018 12 kk
Asuntomyynti yhteensa 342 739 -397 139 541 1400 1003
- omaperusteinen tuotanto 276 205 71 73 75 494 565
- sijoittajamyynti 66 534 -468 66 466 906 438
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 432 85 347 8 42 317 664
- valmistuneet 184 202 -18 0 141 526 508
- tuloutuneet 185 202 -17 29 132 523 506
- valmiit myymattomat 97 126 -29 116
Rakenteilla yhteensa 2 388 3164 -776 2759
- urakat 80 504 -424 80
- neuvottelu-urakat 195 293 -98 487
- sijoittajamyyty tuotanto 1002 1412 -410 1329
- omaperusteinen tuotanto 1111 955 156 863

- myydyt kohteet 632 605 27 559

- myymattomat kohteet 479 350 129 304

- myydyt kohteet, % 57 63 65

- myymattomat kohteet, % 43 37 35
Tilauskanta, asuntorakentaminen
(milj. eur) 6/2019 6/2018 muutos 12/2018
Urakat ja neuvottelu-urakat 168 192 -24 213
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 167 179 -12 169
Rakenteilla, myymaton
omaperusteinen 244 199 44 180
Valmis, myymatdon omaperusteinen 22 22 0 20
Asuntorakentaminen yhteensa 600 592 8 583
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Konsernin suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa

SRV, urakan

arvo, Valmistumis- Asunnot, Myyty, Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti milj. eur aika (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Majakka Helsinki 106 Q3/2019 282 272 10
REDIn Loisto Helsinki 105 Q4/2021 249 31 218
Neulansilma Vantaa 23 Q2/2020 103 41 62
Aleksinkaarre Kerava 22 Q4/2019 80 26 54
Luxus Turku 14 Q4/2019 83 79 4
Kanttorinkulma Turku 14 Q4/2019 78 43 35
Holvi Jyvaskyla 12 Q3/2019 43 19 24
Fyyri Oulu 10 Q2/2020 96 92 4
Varikonaarre Vantaa 9 Q4/2019 46 24 22
Basilika Kerava 8 Q3/2019 42 3 39

Projektien arvo yhteensa noin 323 miljoonaa euroa

* Tilanne 30.6.2019.

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Valmiusaste, Valmistumisaika

Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja %* (arvio)*
Pihapuisto ja Espoo LahiTapiola 81 Q3/2019
Puistoniitty

Anna Espoo LahiTapiola 53 Q1/2020
Sahlsteninkatu

Punanotko Helsinki IImarinen 27 Q2/2020
Espanranta Tampere Tampereen Tornit 17 Q2/2020
llveshovi Helsinki LahiTapiola 43 Q3/2020
Aalto ja Tyrsky Oulu TA 6 Q4/2020
Tikkurilan KK Vantaa NREP 4 Q1/2021
Louhenlinna Helsinki LahiTapiola 15 Q1/2021

Projektien arvo yhteensa noin 196 miljoonaa euroa

*Tilanne 30.6.2019.
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Toimitila- ja infrarakentaminen

Tammi-kesdakuu 2019

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto laski 308,0 (322,2 1-6/2018) miljoonaan euroon ja tilauskanta
supistui 5,1 prosenttia 1 066,8 (1 124,7) miljoonaan euroon.

Liikevaihdon laskuun vuoden 2018 tammi-kesakuuhun verrattuna vaikuttaa ennen kaikkea monen ison
projektin, kuten kauppakeskus REDIn ja kauppakeskus Karusellin, valmistuminen seka uusien isojen
urakoiden liikevaihtokertyman painottuminen loppuvuoteen. Kauppakeskusrakentaminen muodosti 17
prosenttia SRV:n liikevaihdosta vuonna 2018. Talla hetkelld SRV:Ila on rakenteilla LahiTapiolalle Tapiolan
Kaupunkikeskushanke, johon sisaltyy kauppakeskus AINOAnN seuraavan vaiheen rakentaminen.

SRV rakentaa parhaillaan useita julkisen rakentamisen hankkeita, kuten sairaaloja ja kouluja seka
maanalaisia tiloja kuten Espoonlahden metroasemaa. Kohteet toteutetaan paasaantoisesti joko
allianssihankkeina tai projektinjohtourakoina. Allianssihankkeissa on lisdansaintamahdollisuus normaalin
peruskatetason lisdksi, jos kustannukset tai aikataulu alittuvat tai jos laadulliset kriteerit tayttyvat.
Projektinjohtourakat ovat joko tavoite- ja kattohintaisia urakoita tai tavoitebudjettiin perustuvia urakoita,
joissa on allianssihankkeita vastaava lisdansaintamahdollisuus.

Alkuvuonna SRV sopi projektinjohtourakasta Himeentie 135:ssa, Helsingissa. Kyseessd on
musiikkioppilaitoksen rakentaminen, jonka arvo on 17 miljoonaa euroa ja tilaaja Keskindinen
tyoelakevakuutusyhtié Varma. Aiemmin SRV on peruskorjannut samassa kohteessa sijaitsevan Aalto
yliopiston taiteiden ja suunnittelun korkeakoulun kdytossa olleen elokuvastudion Angel Filmsille. Nyt tama
on Suomen suurin ja modernein elokuvastudio.

Huhti-kesdakuu 2019

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto oli toisella vuosineljannekselld 162,6 (166,7 4—6/2018) miljoonaa
euroa.

Merkittavimpia kaynnissa olevia toimitila- ja infrarakentamisen projekteja

Espoon Blominmaen jateveden puhdistamon viemaritunneli

SRV toteuttaa Espoossa Blominmaen jateveden puhdistamon viemaritunneleiden eteldisimmat osat valilla
Lansivayla-Suomenoja. Tunneli on 3,7 km pitka, ja tyoyhteenliittyman kokonaisarvo on noin 20 miljoonaa
euroa, josta SRV:n osuus on 80 %. Urakkaan sisaltyy tunneleiden louhinnat, pumppaamorakennus seka
tunneleiden sisustusrakentaminen ja putkistot sivu-urakoina. Lisdksi urakassa louhitaan yhdystunnelit
Fortumin voimalaitokselle seka toteutetaan yhteys nykyiseen, kdytossa olevaan merelle johtavaan
purkutunneliin. Tunnelin louhintatydt ovat hyvdssa vauhdissa, ja koko hanke valmistuu kesalla 2021.

Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennusosa seka terminaali 2:n uudistustyo

Helsinki-Vantaan lentoaseman terminaali 2:n laajennushankkeessa terminaaliin rakennetaan uudisosa
lahtoselvitystd, turvatarkastusta, matkatavaroiden luovutusta ja matkustajien vastaanottamista varten seka
eri liikennemuodot yhdistdava matkakeskus. Terminaali 2:n nykyiset 1aht6- ja tuloaulat uudistetaan
porttialueeksi.

Terminaali 2:n laajennustydn hanke merkittiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2018 ja ensimmaisen
vaiheen kokonaiskustannusarvio on noin 260 miljoonaa euroa. Hankkeen varsinainen toteutusvaiheen
sopimus allekirjoitettiin kesdkuussa 2019, minka mukaan SRV jatkaa paatoteuttajana hankkeessa.
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Espoonlahden metroasema

Espoonlahden metroaseman ja bussiterminaalin rakennustyot etenevat suunnitellusti. Hanke kirjattiin
SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2018, ja urakan arvo on noin 48 miljoonaa euroa. Asema toteutetaan
projektinjohtourakkana. Tyot Espoonlahden metroasemalla alkoivat joulukuussa 2018. Rakentaminen
paattyy ja kayttoonotto alkaa kesalla 2022.

Tampereen Kansi ja areena

Tampereen ydinkeskustaan, rautatien paalle rakennettava Kansi ja areena -hanke sisaltaa
monitoimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketiloja seka hotellin. Tampereen Topaasi ja Kruunu on
hybridirakennus, jossa toimisto-osan paalle rakennetaan 105 asuntoa sisaltava torniosa. Topaasin
asuntojen ennakkomarkkinointi on kdynnissa. Asunnoista oli kesakuun lopussa varattu 60 prosenttia. Lisaksi
hankekokonaisuuteen kuuluvat erillisind rakennettavat Ranta-Tampellan asuntokohteet, joista
ensimmadisen asuinkohteen rakentaminen on aloitettu.

Hankkeen kokonaisarvo on noin 550 miljoonaa euroa. SRV:n tilauskantaan vuosina 2017-2018 kirjatun
osuuden arvo 1. vaiheen sopimuksista on noin 280 miljoonaa euroa. Lisdksi tilauskantaan tullaan
kirjaamaan hankkeen 1. vaiheen osalta noin 79 miljoonaa euroa lopullisten urakkasopimusten
allekirjoitusten yhteydessa. Hankkeen 1. vaiheen rakentamisen tuloutuminen jakautuu vuosille 2018-2022.
Loput hankkeesta tullaan kirjaamaan 2. vaiheen urakkasopimusten allekirjoittamisen yhteydessa vuosina
2020-2023. Rakentamisen mukaan tuloutuvasta rakentamisen katteesta eliminoidaan SRV:n
omistusosuutta vastaava osuus. Tydmaalla tehddan parhaillaan kannen runkorakenteita. Kesan aikana
aloitetaan areenan rakentaminen kannen péaalle. Tampereen Kannen rakentaminen on alustaviin
rakentamisen aikatauluihin ndhden hieman mydhéassa, mutta viivastymisella ei arvioida tdssa hankkeen
alkuvaiheessa olevan merkittavaa vaikutusta valmistumisaikatauluun.

Wood City

SRV on kehittanyt jo usean vuoden ajan Helsingin Jatkasaareen puukaupunkikorttelia Wood City4, jonne
tulee toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin Asuntotuotantotoimisto ATT:lle rakennettavaa kerrostaloa.
Lisaksi kortteliin tulee pysakdintitalo. ATT:n asuinkerrostalojen rakennustyot valmistuivat helmikuussa
2019. Taman hetkisten arvioiden mukaan Wood City -kortteli valmistuu kokonaisuudessaan vaiheittain
vuosien 2020-21 aikana. Puutalokorttelin kokonaisarvo on noin 100 miljoonaa euroa.

SRV rakentaa Supercellille kuuluvan toimistorakennuksen ja pysakointitalon. SRV jatkaa edelleen sijoittaja-
ja operaattorineuvotteluja Wood City -puutalokortteliin suunnitellun hotellin osalta.

Uudet hankkeet

Merkittavimpia uusia toimitilarakentamisen urakoita huhti-kesdakuussa ovat Suomalais-venaldisen koulun
rakentaminen ja Musiikkikampuksen laajennus Jyvaskylaan. Lisdksi SRV on valittu rakentamaan
Kirkkonummen kirjastorakennus valmiiksi. SRV toteuttaa hankkeen projektinjohtourakkana. Rakennustyot
kdynnistetaan uudelleen kesan aikana, ja kirjasto on tarkoitus avata vuoden 2020 aikana.
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Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

SRV kokonais-
urakan arvo, Projektin  Valmius-  Valmistumis-
Projekti Sijainti milj. eur tyyppi aste, % aika (arvio)

OMAKEHITTEISET

Kansi, eteldkansi ja infra** Tampere * Infra 66 Q3/2021
Kansi, monitoimiareena** Tampere * Kauppa 9 Q3/2021
Kansi, areenahotelli** Tampere * Kauppa 0 Q3/2021
Topaasi ja Kruunu** Tampere * Toimisto 6 Q3/2021

TOIMITILAURAKAT

Keski-Suomen Sairaala Nova Jyvaskyla 290 Julkinen 71 Q3/2020
HKI-Vantaan lentoseman Vantaa 260 Kauppa 9 Q1/2022
laajennus

HUS Siltasairaala Helsinki 243 Julkinen 20 Q4/2022
TAYS etupiha Tampere 170 Julkinen 92 Q3/2019
Tapiolan kaupunkikeskus, Espoo 100 + Kauppa 71 Q1/2020
vaihe 2

Keha 1 Keilaniemi Espoo 81 Infra 90 Q4/2019
Jokirinteen oppimiskeskus Kirkkonummi 33 Julkinen 14 Q4/2020
Hameenlinnan naisvankila Hameenlinna 30 Julkinen 17 Q4/2020
Jatkasaaren peruskoulu Helsinki * Julkinen 91 Q3/2019
Hotelli Marriott Tampere * Kauppa 61 Q4/2019
Wood City, toimisto Helsinki * Toimisto 32 Q3/2020
Lauttasaaren koulu Helsinki * Julkinen 59 Q4/2019
Suomalais-venaldinen koulu Helsinki 23 Julkinen 0 Q3/2021
Espoonlahden metroasema Espoo 48 Julkinen 10 Q3/2021
Koulukeskus Monikko Espoo 39 Julkinen 9 Q2/2021

Tilanne 30.6.2019.

*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
**Tampereen Kansi ja areena -hankkeen kokonaisurakan arvo on 550 miljoonaa euroa.

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 lahtevansa mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaavan
sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja 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 projektinjohtotehtadvissd myohemmin tasmentyvalla
tavalla. Tahan liittyvat neuvottelut SRV:n roolista jatkuvat, ja niiden sisdlto ja aikataulu tarkentuvat
myohemmin. Joulukuussa 2018 Fennovoima tiedotti rakentamisen alkavan vuonna 2021.
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Sijoittaminen

Sijoittaminen-liiketoiminta keskittyy konsernin kiinteistdsijoitusten hallinnointiin ja realisointeihin, uusien
yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen seka valittujen kiinteistéjen operointiin. Sijoittamisen
keskeiset tavoitteet ovat SRV:n rahoituskapasiteetin kasvattaminen yhteissijoitusrakenteiden avulla,
hankkeiden tuottaman arvoketjun laajempi hyédyntaminen pitkdaikaisen omistamisen kautta,
padomariskin hajauttaminen seka positiivisen kassavirran tuottaminen. SRV:n sijoitusstrategian ydin on
SRV:n konsernistrategiassa kaupunkikeskusten rakentajana seka keskeisissa rakennettuun ymparistéon
vaikuttavissa megatrendeissa. Kaupunkikeskusten rakentaminen tarkoittaa ennen kaikkea keskeisten
urbaanien tilatyyppien, kuten asuntojen, toimistojen ja kaupan tilojen rakentamista ja omistamista.

Sijoittaminen 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ edelliset
liiketoiminta (milj. eur) 2019 2018 muutos % 2019 2018 2018 12kk
Liikevaihto 2,8 2,4 0,4 18,3 1,5 1,2 4,6 5,0
Osuus osakkuusyritysten

tuloksesta 3,1 -7,1 10,2 -0,5 -2,8 -13,1 -2,9
- josta valuuttavoitot/-tappiot 5,6 -5,4 11,0 0,8 -2,3 -10,3 0,7
Valuuttasuojauskustannukset -2,8 -0,3 -2,5 -0,9 0,2 0,6 -1,9
Operatiivinen liikevoitto -4,7 -2,7 -2,0 -1,9 -0,8 -7,8 -9,7
Liikevoitto -1,9 -8,4 6,5 -1,9 2,9  -17,5 -11,0
Sijoitettu padoma 329,3 3283 1,0 0,3 329,3 328,3 336,8 337,8
Sijoitetun paaoman tuotto % 2,0 -4,7 6,7 -5,2 1,5
*) Valuuttamuutosten 2,8 -5,7 8,5 0,0 2,1 9,8 -1,3

nettovaikutus

Tammi-kesdakuu 2019

Sijoittamisen liikevaihto oli tammi-kesakuussa 2,8 (2,4 1-6/2018) miljoonaa euroa. Liikevaihto koostuu
Iahinna kauppakeskusoperoinnin liikevaihdosta. Liikevaihtoa kasvatti REDI-kauppakeskuksen operoinnin
alkaminen. SRV:n toimintamallin mukaisesti osakkuus- ja yhteisyrityshankkeiden rakentamisen liikevaihto
raportoidaan Rakentaminen-segmentissa, esimerkkind Tampereen Kansi ja areena -hanke.

Sijoittamisen operatiivinen liikevoitto oli -4,7 (-2,7) miljoonaa euroa. Osakkuusyritysten omistamien
kauppakeskusten vuokrausasteet ja vuokratuotot paranivat, mutta tulosta rasittivat vasta kdynnistyneiden
kauppakeskusten tuottoja suuremmat operointi- ja rahoituskustannukset. Tulokseen sisaltyi vuoden
ensimmaiselld vuosineljanneksellda VTBC-rahaston purkaantumiseen liittyva kulukirjaus 0,6 milj. euroa.
SRV:n tulokseen sisaltyvat osuudet osakkuusyhtididen tuloksista sisdltavat kohteiden kayttokatteen lisdksi
my0s poistot, rahoituskulut ja verot.

Sijoittamisen liikevoitto oli -1,9 (-8,4) miljoonaa euroa. Liikevoittoa paransi ruplan kurssin vahvistuminen.
Valuuttamuutosten nettovaikutus oli 2,8 (-5,7) miljoonaa euroa, joka muodostuu euromaaraisten lainojen
muuttamisesta rupliksi. Ei-kassavaikutteisen kurssieron maara vaihtelee joka osavuosikatsauksessa ruplan
kurssin vaihdellessa.

Sijoitettu padgoma oli 329,3 (328,3) miljoonaa euroa. Sijoitettua pddomaa kasvattivat Tampereen Kansi ja
areena -hankkeeseen seka REDIin tehdyt investoinnit ja ruplan kurssin vahvistuminen. Sijoitettua pddomaa
vastaavasti pienensi VTBC-rahaston myynti ja SRV:n REDI-kauppakeskuksen osakaslainasaamisten myynti
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muille sijoittajille. Yhteensa sijoitettu padoma nousi noin 1,0 milj. euroa. Valtaosa sijoitetusta pddomasta
koostuu osakkuusyhtidihin tehdyista sijoituksista.

Sijoitetun pdaaoman tuotto oli 2,0 prosenttia (-4,7). Sijoitetun pddoman tuoton laskennassa huomioidaan
my0s osakkuusyhtidille annetuista osakaslainoista kertyneet korkotuotot.

SRV on osainvestoijana neljassa kauppakeskusprojektissa osakkuusyhtitidensa kautta. Sen lisdksi SRV
vastaa jo valmistuneiden kauppakeskusten tilojen vuokrauksesta, kohteiden markkinoinnista ja
operoinnista. 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, Pietarissa sijaitseva Pearl Plaza on
saavuttanut vakiintuneen vuokratuoton.

Huhti-kesdakuu 2019

Sijoittamisen liikevaihto oli huhti-kesakuussa 1,5 (1,2 4-6/2018) miljoonaa euroa. Liikevaihto koostui
kauppakeskusoperoinnista. Operatiivinen liikevoitto oli -1,9 (-0,8) milj. euroa.

Sijoitettu paaoma

Sijoitettu pdaoma

(milj. eur) 30.6.2019 30.6.2018 31.12.2018
REDI, kauppakeskus ja

pysakointilaitos 94,5 114,3 118,4
Okhta Mall, kauppakeskus 84,5 91,0 78,4
Pearl Plaza, kauppakeskus 30,0 27,9 25,3
Tampereen Kansi ja areena 22,6 5,5 13,8
4Daily, kauppakeskus 12,8 11,6 10,9
Kehitettavat tonti ja muut

omistukset 84,8 78,0 90,0
Yhteensa 329,2 328,3 336,8

Sijoitettu pddoma muodostuu padosin tytar-, yhteis- sekd osakkuusyhtitihin tehdyista sijoituksista, annetuista
lainoista seka kertyneista osakkuusyhtididen tulososuuksista. Ruplan kurssin vaihtelu aiheuttaa muutoksen myds
sijoitetun pddaoman madaraan.

Kauppakeskukset

REDI, Helsinki

Helsingin Kalasatamassa sijaitseva REDI-kauppakeskus avasi ovensa syyskuussa 2018. Kauppakeskuksen
tiloista oli kesdkuun lopussa vuokrattu noin 89 prosenttia. Kauppakeskuksen 200 liikkeesta oli kesakuun
lopussa lopussa auki noin 86 prosenttia. Merkittavimmat uudet vuokralaiset kauppakeskuksessa ovat XXL,
joka avasi huhtikuussa, ja Terveystalo, joka avaa kesan jalkeen. Uusi kauppakeskusjohto aloitti tyonsa
helmikuussa. Kavijamaarat kehittyivat positiivisesti markkinoinnin ja erilaisten tapahtumien johdosta.

SRV:n omistusosuus hankkeesta on 40 prosenttia, mutta REDIn osakassopimukseen liittyy tuotonjakoa
koskevia ehtoja, joiden seurauksena SRV:n saama jako-osuus kohteen lopullisista tuotoista (sisaltden
kassavirrat omistusajalta seka realisointituotot) voi vaihdella 10-50 prosentin vililla. Lopullinen tuotonjako
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selvida vasta kun kohde on kehitetty valmiiksi, myyty ja tuotot siten kokonaisuudessaan selvilla (arviolta
aikaisintaan vuoden 2023 alkupuolella).

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitseva kauppa- ja vilhdekeskus on yha tayteen vuokrattu. Kavijamaarat tammi-kesakuussa
kehittyivat 3 prosenttia vertailujaksoon verrattuna. Ruplamaarainen myynti kasvoi noin 8 prosenttia
verrattuna viime vuoden vastaavaan ajankohtaan. Pearl Plazan lainat muutettiin helmikuussa 2018
enemman ruplamaaraisiksi siten, etta lainoista enda noin kolmannes on europohijaista.

Pearl Plazan myyntiprosessi on edennyt. SRV tiedotti 12.4.2019 kdyvansa neuvotteluja Pearl Plaza -
kauppakeskuksen myymisesta venalaiselle Sberbank Asset Management JSC:n hallinnoimalle rahastolle.
7.6.2019 osapuolet allekirjoittivat kauppaan liittyvan yhteistydsopimuksen Pietarin kansainvalisen
talousfoorumin yhteydessa. Sopimus vahvistaa osapuolten aikeen toteuttaa Pearl Plaza -kauppakeskuksen
kauppa. Toteutuessaan kaupalla ei ole merkittavaa tulosvaikutusta yhtitlle, mutta kaupassa vapautuva
padoma pienentda SRV:n sidottua padomaa. Kaupan lopullinen tulosvaikutus selvidad vasta mahdollisen
kaupan toteuttamishetkelld. Kaupan toteutuminen ja sen aikataulu ovat vield epavarmoja.

Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittomassa laheisyydessa sijaitseva Okhta Mall avasi ovensa elokuussa 2016. SRV
omistaa Okhta Mallista suoraan 45 prosenttia ja valillisesti Russia Invest -kiinteistosijoitusyhtion kautta 15
prosenttia. Kauppakeskuksen vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen vuokrausaste
oli kesdakuun lopussa noussut noin 97 prosenttiin. Kauppakeskuksen liikkeista oli kesakuun lopussa auki 93
prosenttia. Myynti kasvoi tammi-kesdkuussa 23 prosenttia ja kdvijamaarat 15 prosenttia. Okhta Mallin
lainat muutettiin toukokuussa 2018 kokonaan ruplamaaraisiksi. Tama vahentaa osaltaan SRV:n ruplaan
liittyvaa valuuttariskia.

SRV omistaa myods Okhta Mallin vieressa sijaitsevan Okhta Cityn tontin, joka on merkittava tulevaisuuden
kehityshanke. Toistaiseksi Okhta Cityn tonttia kaytetaan suurelta osin Okhta Mallia palvelevana
pysakointialueena, mutta tulevaisuudessa pysakdintiratkaisuja on tarkoitus kehittda, jotta Okhta Cityn
tontti saadaan vapautettua jatkokehittamiselle.

4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus avasi ovensa huhtikuussa 2017. SRV:n 19 prosenttisesti
omistaman kauppakeskuksen tiloista oli kesdkuun lopussa vuokrattu noin 80 prosenttia. Liikkeista oli
kesdkuun lopussa auki 72 prosenttia. Kavijamaarat kasvoivat tammi-kesdkuussa 55 prosenttia ja myynti 32
prosenttia vertailujaksoon verrattuna.

Kauppakeskuksen vuokrausaste ja sitd mydden kannattavuus ovat vield toistaiseksi riittdmattomalla tasolla,
mutta kasvava kavijamaara luo pohjaa vuokrausasteen kasvattamiselle. SRV omistaa myos Mira-ll-tontit
4Dailyn vieressa, jotka mahdollistavat alueen jatkokehittamisen tilakysynnan niin salliessa. Vuoden toisella
vuosineljanneksella allekirjoitettiin sopimus kansainvalisen urheilukauppajatti Decathlonin kanssa
myymalarakennuksen rakentamisesta ja Mira-ll-tontin osan myynnista. Rakentamisen aloittaminen on
ehdollinen rakennusluvan saamiselle, ja sen ennustetaan alkavan 2020. Urakan arvo kirjataan SRV:n
tilauskantaan, kun rakentamisen aloitus varmistuu.

Muut kohteet

SRV toimii osasijoittajana Tampereen Kansi ja areena -hankkeessa. SRV:lla on 20 prosentin osuus areenasta
ja 33,3 prosentin osuus muista Tampereen Kannen kohteista.
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SRV @2

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonaisuudesta.
Etmian vuokrausaste oli kesdkuun lopussa noin 80 prosenttia.

SRV:1Ia oli noin 6 miljoonan euron arvoinen 20 prosentin sijoitus kiinteistosijoituksia tekevaan VTBC-
rahastoon, jonka sijoitusaikaa jatkettiin vuoden 2019 loppuun. Rahasto myi sijoituksensa huhtikuussa 2019.
Rahasto purkautuu tdman vuoden aikana, ja SRV sai jako-osana rahaston purkautumisen yhteydessa noin 6
miljoonaa euroa. Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana tehtiin noin 0,6 milj. euron kulukirjaus.

Tulevaisuudessa kehitettaviksi tarkoitettuja tonttiomistuksia Venajalla ovat aiemmin mainittu Ohkta City -
tontti Okhta Mall -kauppakeskuksen yhteydessa Pietarissa, Mira-ll-tontit Mytichissa ja 51 prosentin osuus
Eurograd-tontista Pietarissa.

Naiden lisdaksi SRV:Ila on omistuksessaan liikekiinteistd Ratsumestarinkatu 6:ssa Porvoossa, 1,8 prosentin
omistusosuus Voimaosakeyhtio SF:sta ja 6,4 prosentin omistusosuus Vicus Oy:sta.

Merkittavimmat valmistuneet sijoituskohteet

Tavoiteltu
Vuokrausaste myynti-

Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 6/2019, % ajankohta
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2019 —
kauppakeskus, Shanghai 2013 96 000 sopimukset 100
Pietari Industrial Vuokrattava pinta-ala

Investment 48 000

Company 50
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2021 -
kauppakeskus, Russia Invest 2016 144 000 sopimukset 97
Pietari kiinteisto- Vuokrattava pinta-ala

sijoitusyhtio 55 * 78 000
4Daily, Vicus 26 Huhtikuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2022 -
kauppa- SRV 19 2017 52 000 sopimukset 80
keskus, Blagosostoyanie Vuokrattava pinta-ala
Moskova 55 25500
REDI, SRV 40 Syyskuu  Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2022 — **
kauppakeskus, Ilmarinen 32 2018 110 650 sopimukset 89
Helsinki LahiTapiola 15 Vuokrattava pinta-ala

OP Ryhma 13 64 000

*Russia Investin osakkaat ovat suomalaisia instituutiosijoittajia. Ilmarinen omistaa 40 prosentin osuuden, Sponda ja
SRV omistavat 27 prosentin osuudet ja Conficap kuuden prosentin osuuden Russia Investista.

**(QOsakassopimuksen mukainen myyntiprosessi voidaan kdynnistaa aikaisintaan vuonna 2022 siten, ettd kohde on
myyty arviolta vuoden 2023 alkupuolella.

Konsernin hankekehitys

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

Paakaupunkiseudun metroa on laajennettu kulkemaan Ruoholahdesta Lauttasaaren kautta Espooseen.
Lansimetron ensimmaisessa vaiheessa valmistui 14 kilometria pitka ratalinja Ruoholahdesta Matinkylaan ja
kahdeksan uutta asemaa. SRV:lla on useita hankkeita Lansimetron varrella. SRV on rakentanut muun
muassa Koivusaaren metroaseman ja vastannut Otaniemen metrotunnelin seka Kaitaan aseman ja
ratalinjan louhinnasta. Talla hetkella SRV rakentaa Espoonlahden maanalaista metroasemaa. Lisdksi SRV:lla
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, nykyiselle Kojamo Oy:lle, metrokeskuksen suunnittelua varten. Alueelle
suunnitellaan kaikkiaan noin 1 300 asuntoa ja noin 35 000 kerrosalaneliometrin laajuisia liike-, toimisto- ja
palvelutiloja seka liityntapysakdintid. Espoon kaupunginvaltuusto hyvaksyi 29.4.2019 aluetta koskevan
asemakaavan, mutta siita on valitettu. Rakennustyot kdynnistyvat valituksen ratkettua, arviolta vuonna
2020-2021, ja metrokeskuksen arvioidaan valmistuvan Lansimetron jatkeen kdytté6nottoon yhteydessa.

Espoonlahti

Espoonlahden tulevan metroaseman viereen (Espoonlahden keskus/Martensbro) rakennetaan noin
100 000 kerrosalaneliometrin edesta asuntoja, joista SRV:n tavoitteena on noin 30 prosentin osuus.
Espoonlahden keskuksen kaava on kuulutettu lainvoimaiseksi maaliskuussa 2017.

Espoon kaupunki on vuokrannut tontin kauppakeskus Lippulaivan vaistotilaksi vuoteen 2020 saakka, joten
rakentaminen voi alkaa vasta Lippulaivan siirtyessa.

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keilaniemeen on
suunnitteilla nelja asuintornia seka pysakdintilaitos. 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. Valitus hylattiin
katsauskauden jalkeen. Toteutuessaan Keilaniemen asuintornit olisivat Suomen korkeimmat asuintalot,
korkeimman tornin yltdessa lahes 145 metrin korkeuteen. SRV ei ole vield tehnyt lopullista paatosta 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 laheisyyteen toteutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen ja
SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa lahes 2 000 asuntoa. SRV:Ila on lisaksi suunnitteluvaraus
Saterintornin tontille, jonne suunnitellaan asuntoja seka toimistorakennusta. Leppdvaaran
Saterinkallionkulman asemakaavaehdotuksen kasittely on edelleen kesken. Kaupunki kaavailee
Saterinkulmaan asuntoja noin 800 asukkaalle.



cCr 17.7.2019 klo 8:30
S I'{V Q2 201 (26)

Muut hankkeet

Lapinmadentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapinmdentie-hanke etenee hyvin, ja toita Lapinmaentien alueen
kehittamiseksi jatketaan elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueelle on suunnitteilla
seitsemadn uutta asuintornia sailytettavan A-tornin lisdksi. A-tornin osalta selvitetdaan parhaillaan erilaisia
konseptivaihtoehtoja, ja kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi kaupan ja palveluiden tiloja seka
toimistotiloja. Pohjola-talona tunnetun kohteen purkuty6t ovat valmiit, ja kahden ensimmaisen
LahiTapiolalle myydyn asuinkerrostalon rakennustyot ovat kdynnissa. Alueelle tulee suunnitelmien mukaan
800 asuntoa.

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta elamaa Helsingin Jatkdsaareen. Jatkasaaren Bunkkerista on
tavoitteena tehda 13-kerroksinen maamerkki, jossa on monipuolisia liikuntatiloja, uimahalli ja noin 300
asuntoa. Bunkkerin kehittaminen viivastyi Helsingin hallinto-oikeuden kumottua syksylla 2017 huhtikuussa
2016 tehdyn hankintapaatoksen Bunkkerin myynnista SRV:lle. Hallinto-oikeus katsoi, ettad kaupassa ei ollut
kyse julkisesta hankinnasta, vaan kiinteiston myynnista. Paatoksen jalkeen Helsingin kaupunki alkoi
valmistella asiaa uudestaan ja paatti myyda tontin SRV:lle 11.4.2018 Helsingin kaupunginvaltuuston
kokouksessa.

Kaupunginvaltuuston tekemastd myyntipaatoksesta myyda Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) korttelissa 20811 sijaitseva tontti nro 5 ja silla sijaitseva Bunkkeri-rakennus ja siihen
liittyvasta paatoksen taytantdéonpanosta on tehty valitus Helsingin hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus on
15.6.2018 paatokselldaan hylannyt valittajan vaatimuksen kaupungin myyntipaatoksen taytantdonpanon
kieltamiseksi ja keskeyttamiseksi. Korkein hallinto-oikeus on 5.10.2018 tekemalldan paatoksella pysyttanyt
hallinto-oikeuden paatdksen voimassa eika asettanut kaupungin tekemalle myyntipdatokselle
taytantoonpanokieltoa. Kaupunginvaltuuston myyntipaatoksesta tehty valitus on edelleen hallinto-
oikeuden kasittelyssa.

Helsingin kaupunki ja SRV allekirjoittivat toteutussopimuksen lokakuussa 2018.

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Sijoittaminen
30.6.2019 rakentaminen rakentaminen lilketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet,
hankintasitoumukset
ja vuokratontit

Rakennusoikeus?!), 1 000m? 135 326 522 983
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus®, 1 000m?2 7 74 242 0 316

1) Rakennusoikeuteen sisaltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden
arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.
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Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS, 31.12.2018
milj. eur 30.6.2019 30.6.2018 Muutos %
Omavaraisuusaste, % 28,5 29,7 -3,8 28,5
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16 35,1 29,7 18,2 28,5
Nettovelkaantumisaste, % 178,9 140,8 27,1 121,1
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS

16" 114,0 140,8 -19,1 121,1
Oma pddoma 268,3 252,6 6,2 233,6
Sijoitettu padoma 773,8 665,0 16,4 611,0
Korollinen nettovelka 480,2 355,7 35,0 282,8
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 16Y 306,6 355,7 -13,8 282,8
Korollinen velka 504,0 409,3 23,1 375,9
- josta lyhytaikaista velkaa 75,5 131,0 -42,3 91,8
- josta pitkdaikaista velkaa 428,5 278,4 53,9 284,1
Korollinen velka, ilman IFRS 16Y 330,4 409,3 -19,3 375,9
Rahavarat 23,8 53,6 93,1

Kayttamattomia sitovia maksuvalmius-
limiitteja ja tililimiittisopimuksia 47,0 122,0 -61,5 31,5

Kayttamattomia heti nostettavissa
olevia projektilainoja 6,8 12,0 -43,3 15,2

1) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen
vuoden 2018 lukujen kanssa.

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa 77,6 miljoonaa euroa (87,6 6/2018) koostuen
kdyttamattomista sitovista maksulimiiteistd ja nostamattomista projektilainoista 53,8 milj. euroa ja
kassavaroista 23,8 miljoonaa euroa. Yhtiolla on kaytettavissa naiden lisdksi noin 14 miljoonan euron
suuruinen TEL-laina. Lisdksi SRV:lld on 100 miljoonan euron maksuvalmiusluotto, jonka kdyttamiseen liittyy
koronmaksukyky-kovenantista johtuvia rajoitteita.

Toukokuussa SRV laski liikkeelle 58,4 miljoonan euron 12 prosentin kiintedkorkoisen hybridilainan.
Hybridilainalla keréatyista varoista 20,5 miljoonaa euroa kaytettiin 45 miljoonan euron 8,750 prosentin
hybridilainan sekd 37,9 miljoonaa euroa 23.3.2021 erdantyvien 100 miljoonan euron 6,875 prosentin
velkakirjojen ennenaikaiseen takaisinmaksuun. Uudella hybridilainalla ei ole maarattya erdpaivaa, mutta
SRV:Ild on oikeus lunastaa laina takaisin ensimmaista kertaa neljan (4) vuoden kuluttua hybridilainan
lilkkeeseenlaskupaivasta. Lainajarjestelylla parannettiin yhtion padomarakennetta ja taloudellista asemaa
seka pidennettiin lainojen maturiteettia.

Kesakuussa SRV pidensi vuodella nykyista pitkdaikaista 100 miljoonan euron suuruista sitovaa
luottolimiittiaan pohjoismaisen pankkiryhmittyman kanssa. Pidennetyn 100 miljoonan euron luottolimiitin
uusi erapaiva on 16.6.2021.

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja. Taloudellisina kovenantteina ovat
omavaraisuusaste (myo6s osatuloutukseen perustuvana), nettovelkaantumisaste, minimi likviditeetti ja
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 rahoituslahteiden uudelleenrahoitusta.
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Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaraytyvat kunkin lainasopimuksen allekirjoitushetkella
voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteella. Siten juuri voimaan astuneella IFRS 16 -standardilla ei
ole vaikutusta nykyisten lainasopimusten kovenanttien laskentaan.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 480,2 (355,7) miljoonaa euroa. Korollinen nettovelka
kasvoi vertailukauteen verrattuna 124,4 miljoonaa euroa, josta IFRS 16 aiheuttaman vuokravelan osuus oli
173,6 milj. euroa. llman IFRS 16:n vaikutusta korollinen nettovelka laski 49,2 miljoonaa euroa. Yhtilainojen
osuus korollisesta velasta on 89,4 (81,9) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan rahavirta oli -72,5 (-41,9)
miljoonaa euroa ja investointien rahavirta 16,7 (-8,8) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan rahavirtaa
heikensivat lahinna vaihto-omaisuuden kasvu ja korottomien velkojen pieneneminen.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -11,3 (-7,7) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluja kasvatti
kymmenvuotisen korkojohdannaisen kdyvan arvon (sisdltden korkokulut) muuttuminen -3,9 miljoonaa
euroa negatiiviseksi (-1,1). Korkotason noustessa nykytasosta korkojohdannaisesta kirjautuu
tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon muutosta ja painvastoin. Korkokuluja aktivoitiin IAS 23 -
standardin mukaisesti vuoden alusta 0,4 (0,6) miljoonaa euroa. Valuuttakurssivoitot rahoituskuluissa olivat
3,3 (-1,3) miljoonaa euroa. IFRS 16:n muutoksen vaikutus rahoituskuluissa oli -3,4 milj. euroa.
Nettorahoituskustannuksia lisdsi -0,7 (-1,9) milj. euron ennenaikanen velkakirjan takaisinlunastus.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat kesdakuun lopussa 52,7 (71,6) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset
koostuvat Iahinna sitoumuksesta Fennovoiman Hanhikivi-1-ydinprojektiin ja Tampereen Kansi ja areena -
projektiin.

SRV altistuu sen venalaisten tytaryhtididen kautta ruplan kurssivaihteluille. Katsauskauden laajaan
tulokseen ja omaan padomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli 9,3 miljoonaa euroa (-4,6) johtuen
Venajan ruplan vahvistumisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen 3,3 (-1,3) miljoonan euron
valuuttakurssivoittojen ja nadiden lisaksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisaltda ruplan
muutoksesta johtuvia ei-kassavaikutteisia valuuttakurssivoittoja 5,6 miljoonaa euroa (-5,4), jotka johtuvat
padosin valuuttamaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssivoittoja pienensi ruplan suojauksesta
aiheutunut -2,8 (-0,3) miljoonan euron tulosvaikutus.

Henkil6sto

Osuus konsernin
Henkildsto segmenteittdin henkildstosta
kauden lopussa 30.6.2019 30.6.2018 30.6.2019, % 31.12.2018
Rakentaminen 902 1052 82 906
Sijoittaminen 123 94 11 85
Muut toiminnot 73 63 7 66
Konserni yhteensd 7 1098 1209 100 1057

Tammi-kesdkuussa 2019 SRV:II3 tydskenteli keskim&arin 1 087 (1 129 1-12/2018) henkil6a. Rakentamisessa
tyoskenteli keskimaarin 883 (915) henkil6a ja Sijoittamisessa 134 (145) henkil6a. Konsernitoiminnoissa
tyoskenteli 71 (67) henkil6a.

SRV Keski-Suomen ja SRV Pirkanmaan toiminta yhdistettiin 1.5.2019 alkaen uudeksi kokonaisuudeksi SRV
Sisa-Suomeksi. Uudella alueyksikolld on edelleen toimistot seka Jyvaskyldssa etta Tampereella, ja
rakennusprojektien toiminta tulee jatkumaan ennallaan. Organisaatiomuutoksen my&ta SRV on
kilpailukykyisempi, ja se mahdollistaa uusien hankkeiden kehittamisen ja rakennusprojektien hankkimisen
laajemmalta alueelta. Henkiloston tydsuhteet jatkuvat ennallaan.
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Muutokset johtoryhmassa

SRV Yhtiot Oyj tiedotti 13.5.2019, etta yhtion toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala jattdaa yhtion. SRV Yhtiot
Oyj:n hallitus nimitti 25.6.2019 SRV Yhtididen toimitusjohtajaksi DI Saku Sipolan, 50. Han aloittaa
tehtdavassa myohemmin tarkentuvana ajankohtana, kuitenkin viimeistaan 1.1.2020. Sipola siirtyy tehtavadan
SATO Oyj:sta, jonka toimitusjohtajana han on toiminut vuodesta 2015.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisena kertomuksena yhtion
vuosikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisempia tietoja yhtion liiketoiminnan
riskeista ja riskienhallinnasta on annettu vuoden 2018 tilinpaatoksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa
seka yhtion internetsivustolla.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat alan pitkdaan jatkuneen voimakkaan noususuhdanteen ongelmiin,
suuriin pddomaa sitoviin toimitilahankkeisiin seka Venajan tilanteen kehittymiseen ja ruplan kurssiin.

Rakennusalan viime vuosien voimakas kasvu on viimeisimpien ennusteiden mukaan tasaantumassa tai
tuotanto on kdantymassa jopa vahenemisen suuntaan. Taman arvioidaan hitaasti parantavan
alihankintojen saatavuutta ja hellittdvdan materiaali- ja aliurakointikustannusten hintapaineita seka johtavan
yhdessa tiukan projektivalinnan kanssa SRV:n kustannuskilpailukyvyn paranemiseen. Pitkaaikaisten
hankintasopimusten johdosta panoshintojen lasku voi nakya kuitenkin vasta viiveelld SRV:n tuloksen
paranemisena. SRV:n kdynnissa olevat suuret hankkeet seka valmistuneet kauppakeskushankkeet sitovat
paljon pddomaa ja vaikuttavat yhtion rahoituksen saatavuuteen ja hintaan. SRV:n rahoitusaseman
arvioidaan vahitellen paranevan positiivisen kassavirran ja taseen sidotun padoman pienenemisen myo6ta.

SRV:n kauppakeskussijoitusten nettovuokratuotot kehittyvat tavoitetasolle tyypillisesti 3—5 vuoden
kuluessa avaamisesta, jolloin SRV:n strategiana on myyda sijoitus. Vuokratuottojen kehitykseen vaikuttavat
muun muassa talouden yleinen kehitys, kulutuskdyttaytyminen, kauppakeskuksen onnistunut operointi ja
kauppakeskuksen maine seka Venajalla myos ruplan kurssi. Eri tekijoiden ja tehtyjen oletusten suunniteltua
heikompi kehitys kauppakeskuksia kdynnistdaessa seka suunniteltuna tulevana myyntihetkena saattaa
aiheuttaa tarvetta alentaa kauppakeskuksen hankintamenopohjaista arvoa taseessa.

SRV altistuu Vendjan liiketoiminnassa ruplan muutoksen kautta translaatio- ja transaktioriskille. Ruplan
kurssin kymmenen prosentin heikentyminen suhteessa euroon olisi raportointihetkelld vaikuttanut
konsernin oman padaoman muuntoeroihin noin -8,7 miljoonaa euroa. Vastaavasti 10 prosentin kurssin
heikentyminen vaikuttaisi SRV:n tulokseen noin -6,6 miljoonaa euroa. Ruplan suojausaste vaihtelee
ajankohdasta riippuen. SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien
osakkuusyhtididen euromaaraisista lainoista. Osa SRV:n venaldisten osakkuusyhtididen lainoista muutettiin
alkuvuoden 2018 aikana ruplamaaraisiksi, mika on pienentanyt SRV:n kurssiriskia. Jaljelle jadavaa kurssiriskia
suojataan hallituksen hyvaksyman suojauspolitiikan mukaisesti.

Toiminnan vertailukelpoisuuden lisaamiseksi yhtio raportoi liiketuloksen ohella operatiivisen liikevoiton.
Tama eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siind suhteessa, etta siita on poistettu Venajan liiketoiminnan
rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
Taserakenteen vertailukelpoisuuden lisddmiseksi yhtio raportoi myos vuoden 2019 ajan tunnuslukuja ilman
IFRS 16:n vaikutuksia.
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Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 19.3.2019. SRV julkaisi porssitiedotteet yhtiokokouksen
paatoksista ja hallituksen jarjestaytymisesta 19.3.2019. Porssitiedotteet ja hallituksen jasenten esittely ovat
luettavissa yhtion verkkosivuilta osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat.

Toimitusjohtajan monivuotinen kannustinjarjestelma

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus paatti uudesta osakeperusteisesta kannustinjarjestelmasta 25.6.2019. Jarjestelman
piiriin kuuluu SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtajana viimeistaan 1.1.2020 aloittava Saku Sipola. Jarjestelman
kannustinvaikutus perustuu SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen arvonnousuun.

Jarjestelman perusteella Saku Sipolalle annetaan 600 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hanet
hankkimaan hankintaoikeuksia vastaavan maaran SRV Yhtiot Oyj:n osakkeita. Hankintaoikeuksien mukainen
merkintahinta on SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen volyymipainotettu keskikurssi Nasdaqg Helsingissa jatkuvassa
kaupankaynnissa hallituksen kannustinjarjestelmastad tekemaa paatosta edeltavana paivana 24.6.2019 eli
1,62 euroa osakkeelta. Jarjestelman puitteissa voidaan antaa uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia
osakkeita. Yhtion hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatoksen kulloinkin erikseen. Jarjestelman
ehtojen mukaan hankittuja osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa kaksi vuotta osakkeiden
hankkimisesta lukien. Hankintaoikeuksia voidaan kdyttaa kolmessa kahden vuoden mittaisessa
kadyttojaksossa, joista ensimmainen alkaa 1.3.2021 ja paattyy 28.2.2023, toinen alkaa 1.9.2022 ja paattyy
31.8.2024 ja kolmas alkaa 1.9.2024 ja paattyy 31.8.2026. Kunkin kadyttojakson aikana on oikeus kayttaa 200
000 hankintaoikeutta.

Jarjestelman teoreettinen markkina-arvo on 25.6.2019 noin 0,3 miljoonaa euroa. Teoreettinen markkina-
arvo on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin:
osakkeen kurssi 1,62 euroa, vertailukurssi 1,60 euroa, riskiton korko 0,34 prosenttia ja volatiliteetti 32,97
prosenttia. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana vuosina 2019-2026 kirjattava IFRS-kustannuksen maara
on noin 0,3 miljoonaa euroa.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepadoma on 3,1 miljoonaa euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisteroityjen
osakkeiden lukumaara on 60 499 575 kappaletta. Yhtiolla on yksi osakesarja.

Osakkeen paatoskurssi Nasdaqg Helsingin porssissa oli 30.6.2019 1,62 euroa (1,70 euroa 31.12.2018, muutos
-4,7 %). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 1,69 euroa ja alin 1,55 euroa. SRV:n osakekohtainen oma
padoma ilman oman pddoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 3,15 euroa. 30.6.2019 osakekannan
markkina-arvo oli 96,5 miljoonaa euroa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 3,2 miljoonaa kappaletta ja vaihtoarvo oli 5,8 miljoonaa euroa.

Konsernin hallussa oli kesakuun lopussa 918 599 osaketta, mika vastaa 1,5 prosenttia yhtion kaikkien
osakkeiden lukumaarasta ja yhteenlasketusta aanimaarasta.

Nakymat vuodelle 2019

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2019 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisaksi muun muassa
ruplan kurssikehitys, SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan
tilauskannan koostuminen paaosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen,
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omaperusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta seka uusien urakoiden
ja omien hankkeiden kdaynnistyminen. Suurimmat hankkeista ovat Tampereen Kansi ja areena -hanke,
Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennus ja meneillaan olevat sairaalahankkeet.

= Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2019 aikana enemman kuin vertailukautena.
Yhteensa vuoden 2019 aikana arvioidaan valmistuvan 809 omaperusteista asuntoa (526 asuntoa
vuonna 2018).

= SRV tekee pitkaaikaisia hankintasopimuksia, minka vuoksi ennakoitu rakennuskustannusten
aleneminen ei vaikuta merkittavasti viela vuoden 2019 tuloksen tekokykyyn. Kauppakeskusten
vuokratuottojen kehitys on positiivista mutta aikaisemmin ennakoitua hitaampaa.

= Konsernin vuoden 2019 liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoteen 2018 verrattuna (liikevaihto vuonna
2018: 959,7 milj. euroa). Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2018 verrattuna ja
olevan positiivinen (operatiivinen liikevoitto -10,0 milj. euroa), mutta jaavan alle vuoden 2017
operatiivisen liikevoiton (operatiivinen liikevoitto vuonna 2017: 27 milj. euroa).

Espoo 16.7.2019
Hallitus

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

Tietoja tdstd osavuosikatsaustiedotteesta

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti, ja siind esitettdvdit tiedot ovat tilintarkastamattomia. Suluissa olevat
luvut ovat vuoden 2018 vastaavan jakson lukuja.

Tiedotustilaisuus, webcast-esitys ja esitysaineisto

Analyytikoille, rahastonhoitajille ja sijoittajille sekd median edustajille tarkoitettu tiedotustilaisuus jérjestetddn 17.7.2019 klo 10.00
alkaen audiocastina ja puhelinkonferenssina. Audiocastia voi seurata suorana osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat. Tallenne on
katsottavissa verkkosivuilta esityksen jélkeen. Esitysaineisto 16ytyy myds verkkosivuilta.

Seuraava osavuosikatsaus

SRV Yhtiét Oyj julkaisee vuoden 2019 kolmannen vuosineljinneksen tuloksen 31.10.2019. Hiljaisen jakson aikana 1.—31.10. yhtié ei
kommentoi markkinandkymid eiké liiketoimintaan tai tuloskehitykseen liittyvid seikkoja.

Lisatietoja:

Ilkka Pitkanen, talous- ja rahoitusjohtaja, p. 040 667 0906, ilkka.pitkanen@srv.fi
Maija Karhusaari, viestinta- ja markkinointijohtaja, p. 045 218 3772, maija.karhusaari@srv.fi
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut

Milj. euroa 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
2019 2018 2019 2018 2018 12 kk

Liikevaihto 430,0 4515 207,4 235,7 959,7 938,2
Operatiivinen liikevoitto 2,6 8,5 3,1 34 -10,0 4,2
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta -0,6 1,9 1,5 14 1,0
Liikevoitto 0,1 -14,2 -3,2 -5,4 -19,8 5,5
Liikevoitto, % liikevaihdosta 0,0 3,1 -1,5 -2,3 2,1
Liikevoitto, ilman IFRS16 % 21 -14,2 -4.3 54 -19,8 7,7
Liikevoitto, % liikevaihdosta ilman IFRS16 2 -0,5 -3,1 2,1 -2,3 2,1
Tulos ennen veroja -11,2 -21,9 -10,8 -9,8 -37,3 -26,5
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -2,6 -4.9 -5,2 4.1 -39
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos -9,4 -18,7 -9,0 -8,2 -30,1 -20,9
Oman paédoman tuotto, % -6,9 -14,3 -12,1
Sijoitetun pd&doman tuotto, % 1,6 -3,8 -2.9
Sijoitetun pagoman tuotto, % ilman IFRS16 11 -3,8 2,9
Sijoitettu pddoma 773,8 665,0 611,0
Sijoitettu paaoma, ilman IFRS16 600,9 665,0 611,0
Omavaraisuusaste, % 28,5 29,7 28,5
Omavaraisuusaste, ilman IFRS16, % 2 35,1 20,7 28,5
Korollinen nettovelka 480,2 355,7 2828
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 2 306,6 355,7 282,8
Nettovelkaantumisaste, % 178,9 140,8 1211
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16, %% 114,0 140,8 121,1
Tilauskanta * 1667,2 1716,7 1816,0
Uudet sopimukset 2214 566,7 71,7 282,3 1133,0
Henkilostd keskimaarin 1087 1138 1129
Osakekohtainen tulos, euroa -0,20 -0,34 -0,18 -0,15 -0,56 -0,42
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa -0,20 -0,34 -0,18 -0,15 -0,56 -0,42
Osakekohtainen oma padoma, euroa 454 4,28 3,97
Osakekohtainen oma paédoma (ilman oman paéoman
ehtoista lainaa), euroa 3,15 3,52 3,21
Osakekohtainen osinko, euroa 0,00 0,06 0,06
Osinko tuloksesta, % 0,0 neg. neg.
Efektiivinen osinkotuotto, % 0,0 2,3 3,5
Hinta/voitto -suhde neg. neg. neg.
Osakkeen kurssikehitys:

Kurssi kauden lopussa, euroa 1,62 2,65 1,70

Keskikurssi, euroa 1,61 3,12 2,63

Alin kurssi, euroa 1,55 2,60 1,66

Ylin kurssi, euroa 1,69 412 4,12
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 96,5 157,9 101,3
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 3237 3009 6580
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 54 51 11,0
Osakkeiden lukumé&érén painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana, 1000 kpl 59 581 59 581 59581
Osakkeiden lukumé&éran painotettu keskiarvo
katsauskauden aikana (laimennettu), 1000 kpl 59 581 59 581 59581
Osakkeiden lukumé&éré katsauskauden lopussa, 1000
kpl 59 581 59 581 59 581
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b Operatiivinen liikevoitto mééritellaén vahentamaélla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisaltyvét
laskennalliset ruplan valuuttakurssierot seké niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssierot
olivat katsauskaudella 2,8 milj. euroa (-5,7), josta suojauksen vaikutus tulokseen oli -2,8 milj. euroa (-0,3).

2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen
vuoden 2018 lukujen kanssa.

% Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liikketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate
ei endd sisélly vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.

Taloudellisessa raportoinnissa kdytettavat 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 nékemyksen mukaan tunnusluvut selventévét tuloslaskelman ja taseen antamaa kuvaa toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin

Operatiivinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta verrattaessa
esitettdvaa kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liilkevoitosta on eliminoitu osakkuusyhtiéden
valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seké suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut.
Osakkuusyhtidden valuuttakurssimuutokset siséaltyvét liikevoiton ylédpuolelle, riville osuus osakkuusyhtion
tuloksesta. Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut sisdltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville
liketoiminnan muut kulut.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa tunnuslukuja ilman IFRS16 vaikutusta

Yhtio julkaisee vaihtoehtoisina tunnuslukuina IFRS 16:n tunnusluvut, joista on oikaistu pois IFRS 16
Vuokrasopimukset-standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhti6 soveltaa standardin kdyttodnoton osalta
yksinkertaistettua lahestymistapaa, minka vuoksi vertailuvuoden lukuja ei ole oikaistu standardin mukaiseksi.
Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla sivulla. Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut
lisadvat edellisen vuoden tunnuslukujen vertailukelpoisuutta.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman paéoman tuotto, % = 100x Katsauskauden tuios

Oma padoma yhteensd, keskimaarin
Sijoitettu pddoma = Taseen loppusumma — korottomat velat — laskennalliset verovelat — varaukset

Taseen loppusumma — korottomat velat — laskennalliset verovelat — varaukset — aineelliset hyddykkeet,

Sijoitettu pa&oma, ilman IFRS16 = e . « . . e ; u
| P kayttdoikeusomaisuuseréd — vaihto-omaisuus, kdyttooikeusomaisuusera

s » Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaé valuuttakurssivoittoja ja —tappioita)
Sijoitetun pddoman tuotto, % = 100x

Sijoitettu padoma keskimaarin

Sijoitetun padoman tuotto, % ilman " . . . . R -
; P e = 100 x Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (siséltad valuuttakurssivoittoja ja —tappioita)

IFRS16
Sijoitettu pd&oma, ilman IFRS16 keskimé&arin

Omavaraisuusaste, % = 100x Oma péadoma yhteensd
Taseen loppusumma - saadut ennakot

. . Oma padoma yhteensa — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 = 100x _p Y ! P J
rahoituskulut
Taseen loppusumma — saadut ennakot — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka
korko- ja rahoituskulut — korolliset vuokravelat

Korollinen nettovelka = Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

Korollinen nettovelka ilman IFRS16 = Korolliset velat - korolliset vuokravelat — rahat ja pankkisaamiset

Nettovelkaantumisaste, % = 100x Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Nettovelkaantumisaste, % ilman

IFRS16 = 100 x Korolliset velat - korolliset vuokravelat — rahat ja pankkisaamiset

Oma pédoma yhteensa — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja
rahoituskulut

Katsauskauden tulos — maaréysvallattomien omistajien osuus — oman pd&doman ehtoisen lainan korot

Osakekohtainen tulos vero—oikaistuna

Osakkeiden keskimaérainen kappaleméaéara
Katsauskauden tulos — mééaréysvallattomien omistajien osuus — oman pdédoman ehtoisen lainan korot

Osakekohtainen tulos (laimennettu) = L
vero—oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaardinen kappalemaara

Osakekohtainen oma péagoma - Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden kappalemaéara katsauskauden lopussa

Osakekohtainen oma padoma (ilman
oman padoman ehtoista lainaa)

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma — oman pdédoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaéra katsauskauden lopussa

Hinta/voitto -suhde (P/E-luku) _ Pdrssikurssi katsauskauden lopussa

N Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta, % = 100 x Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Efektiivinen osinkotuotto, % = Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Keskikurssi = Osakkeen euromaaréinen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaéara
Osakekannan markkina-arvo kauden

lopussa = Ulkona olevien osakkeiden lukumaé&ra kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumé&éra seké sen prosentuaalinen osuus osakkeiden
keskimé&aréisestd lukumé&arésté katsauskauden aikana

Liikevoitto -/+ osakkuusyhtididen valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot -/+ suojauksesta
aiheutuneet tuotot ja kulut

Osakkeiden vaihdon kehitys

Operatiivinen liikevoitto
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Konsernin ja lilketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Liikevaihto 207,4 222,6 299,8 208,4 235,7 215,7
Liikevoitto -3,2 3,3 0,1 5,7 -5,4 -8,8
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -1,7 -3,6 -6,3 -3,5 -4,3 -3,4
Tulos ennen veroja -10,8 -0,3 -6,2 9,1 -9,8 -12,2
Tulouttamaton tilauskanta ¥ 1667,2 17825 1816,0 1661,5 1716,7 1634,0
Uudet sopimukset 71,7 149,7 438,0 128,3 282,3 284,4
Tulos/osake, eur -0,18 -0,02 -0,08 -0,14 -0,15 -0,19
Oma padoma/osake, eur 3,15 3,28 3,21 3,32 3,52 3,72
Osakkeen paatoskurssi, eur 1,62 1,70 1,70 2,50 2,65 2,90
Omavaraisuusaste, % 28,5 24,4 28,5 28,0 29,7 32,5
Omavaraisuusaste. % liman IFRS16 ? 351 29,7 28,5 28,0 29,7 32,5
Korollinen nettovelka 480,2 490,8 282,8 346,5 355,7 355,4
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 2 306.,6 3173 2828 346,5 355,7 3554
Nettovelkaantumisaste, % 178,9 205,8 1211 144,2 140,8 134,3
Nettovelkaantumisaste. % ilman IFRS16? 114,0 132,7 1211 1442 140,8 1343
Liikevaihto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Rakentaminen 206,7 221,9 298,4 207,6 234,6 2148
- toimitilarakentamisen osuus 163,1 1447 183,9 160,3 166,7 155,4
- asuntorakentamisen osuus 43,6 77,0 114,6 47,4 67,8 59,3
Sijoittaminen 15 13 1,0 1,2 1,2 1,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,8 -0,6 0,3 -0,4 0,0 -0,3
Konserni yhteensa 207,4 222,6 299,8 208,4 235,7 215,7
Liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Rakentaminen 2,0 4,8 -7,5 -1,6 -1,1 -3,2
Sijoittaminen -1,9 0,1 -5,4 -3,7 -2,9 -5,6
Muut toiminnot ja eliminoinnit -3,2 -1,6 13,0 -0,4 -1,5 0,0
Konserni yhteensa -3,2 3,3 0,1 -5,7 5,4 -8,8
Liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Rakentaminen 1,0 2,2 -2,5 -0,8 -0,5 -1,5
Sijoittaminen - - - - - -
Konserni -15 15 0,0 -2,7 -2,3 -4,1

Y Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liikketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate
ei enad sisélly vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.

2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset vuoden 2019 osalta. Oikaisun johdosta luku on vertailukelpoinen
vuoden 2018 lukujen kanssa.
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Tilauskanta (milj. euroa) 30.6.19 31.3.19 31.12.18 30.9.18 30.6.18 31.3.18
- toimitilarakentamisen osuus 1066,7 11581 12333 1019,3 11247 1065,2
- asuntorakentamisen osuus 600,4 624,1 582,7 642,2 592,0 568,7
Konserni yhteensa ¥ 1667,2 17825 1816,0 16615 17167 1634,0
- josta myyty osuus 1402 1496 1612 1409 1480 1384
- josta myyméton osuus 265 286 204 253 237 250
Y Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei
enaa sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraén
Tilauskanta, asuntorakentaminen
konserni yht. (milj. euroa) 30.6.19 31.3.19 31.12.18 30.9.18 30.6.18 31.3.18
Urakat ja neuvottelu-urakat 168 181 213 210 192 150
Rakenteilla, myyty tuotanto 167 157 169 196 179 185
Rakenteilla, myyméton tuotanto 244 253 180 220 199 214
Valmis, myymaton tuotanto 22 33 20 17 22 20
Asuntorakentaminen yhteensa 600 624 583 642 592 569
Sijoitettu padoma
(milj. euroa) 30.6.19 31.3.19 31.12.18 30.9.18 30.6.18 31.3.18
Rakentaminen liiketoiminta 456,3 393,3 2214 286,0 321,8 316,7
Sijoittaminen liiketoiminta 329,3 352,4 336,8 3317 328,3 327,9
Muut toiminnot ja eliminoinnit -11,8 46,2 52,8 46,3 14,9 55
Konserni yhteensa 773,8 791,9 611,0 664,0 665,0 650,0
Asuntotuotanto konserni yht. 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Asuntomyynti yhteensa 139 203 346 315 541 198
-Omaperusteinen tuotanto 73 203 156 133 75 130
-Sijoittajamyynti 66 0 190 182 466 68
Omaperusteinen tuotanto
-asuntoaloitukset 8 424 0 232 42 43
-valmistuneet 0 184 298 26 141 61
-tuloutuneet asunnot 29 156 276 45 132 70
-valmiit myyméattomat 97 139 116 102 126 117
Rakenteilla yhteensa 2388 2549 2759 2927 3164 3211
- urakat 80 80 80 80 504 504
- neuvottelu-urakat 195 195 487 293 293 293
- sijoittajamyyty tuotanto 1002 1171 1329 1393 1412 1360
- omaperusteinen tuotanto 1111 1103 863 1161 955 1054
-josta myydyt 632 600 559 687 605 661
-josta myymattomat 479 503 304 474 350 393
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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 1.1. —30.6.2019

1) Laadintaperiaatteet

2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
3) Konsernitase

4) Konsernin rahavirtalaskelma

5) Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) Segmenttitiedot

8) Vaihto-omaisuus

9) L&hipiiritapahtumat

1) Osavuosikatsaus 1.1. —30.6.2019
Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet

Téama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on tdmén osavuosikatsaus tiedotteen
laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinp&atdksessaan 2018 kuitenkin siten, ettd konserni on 1.1.2019
alkaen ottanut kayttd6n vuositilinpa&toksen 2018 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat uudet tai uudistetut IFRS-
standardit ja IFRIC-tulkinnat.

Muutokset laadintaperiaatteissa
Uudet liiketoiminta-alueet

SRV otti kdyttdon uudet liikketoiminta-alueet 1.1.2019 alkaen. SRV raportoi kaksi segmenttid: Rakentaminen ja Sijoittaminen,
jotka n&kyvat talousraportoinnissa ensimmaisesté vuosineljinneksestd alkaen. Oikaistut vertailutiedot I16ytyvat 23.4.2019
julkaistusta tiedotteesta.

Rahavirtalaskelma

SRV muutti rahavirtalaskelman esittdmistapaa saatujen ennakojen osalta. Saadun ennakot esitetddn maksut liikketoiminnan
kulujen sijasta myyynnisté saatujen maksujen erdssd. Osavuosikatsauksen vertailukauden rahoituslaskelmat on oikaistu
vastaamaan uutta esittdmistapaa.

IFRS16
SRV soveltaa 1.1.2019 alkaen IFRS16 Vuokrasopimukset standardia.
SRV vuokralle ottajana

IFRS 16 standardi edellyttda erdin poikkeuksin kaikkien vuokrasopimusten merkitsemista vuokralle ottajan taseeseen
kayttdoikeusomaisuuserané ja vuokrasopimusvelkana. Vuokrasopimusvelka arvostetaan sopimuksen alkamisajankohtana
niiden vuokrien nykyarvoon, joita ei kyseisend pdivana ole maksettu. Vuokrat diskontataan vuokrasopimuksen siséiselld korolla,
jos kyseinen korko on helposti méaritettdvissa, muussa tapauksessa kdytetadn vuokralle ottajan lisdluoton korkoa. Vuokralle
ottajan lisaluoton korko on korko, jota vuokralle ottaja joutuisi maksamaan lainatessaan vastaavaksi ajaksi ja vastaavanlaisin
vakuuksin rahat, jotka tarvitaan k&yttdoikeusomaisuuseran arvoa vastaavan omaisuuserén hankkimiseksi vastaavanlaisessa
taloudellisessa ymparistossa.

Vuokrien nykyarvon maarittdmisessa joudutaan erdissa tilanteissa tekemadn arvio vuokrakauden pituudesta. Tallaiset tilanteet
liittyvat esimerkiksi toistaiseksi voimassa oleviin vuokrasopimuksiin tai sopimuksiin, joissa on jatkamis- tai paattdmisoptioita.
Téllainen optio otetaan huomioon vuokrakautta mééritettdessa, jos on kohtuullisen varmaa, etté optio kdytetdan.
Vuokrasopimusvelan mé&éraan siséllytetddn myos mahdollisen jagdnndsarvotakuun perusteella maksettava maaré ja mahdollinen
kohdeomaisuuseran osto-option toteutushinta, jos on kohtuullisen varmaa, etté kyseinen optio kéytetéan.
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Kéyttdoikeusomaisuuserén hankintameno muodostuu vuokrasopimusvelan alkuperdisen arvostuksen mukaisesta maarasta,
mahdollisista sopimuksen alkamisajankohtaan mennessé maksetuista vuokrista, mahdollisista vuokralle ottajalle syntyneista
alkuvaiheen valittdmista menoista seké alkuperéiseen tilaan palauttamiseen liittyvistd menoista. Mahdolliset saadut
kannustimet vahennetdan kohdeomaisuuserén hankintamenosta. Kyttdoikeusomaisuuserdn myéhempi arvostaminen
perustuu hankintamenomalliin, jonka mukaan kdyttdoikeusomaisuusera arvostetaan hankintamenoon, josta véhennetaén
poistot ja arvonalentumiset. Poistot kirjataan vuokrakauden aikana tasapoistoina. Jos vuokrasopimus siirtda
kohdeomaisuuseran omistuksen vuokralle ottajalle vuokra-ajan paattymiseen mennessa tai jos kohdeomaisuuseran
hankintamenossa on otettu huomioon, ettd vuokralle ottaja kdyttad osto-option, kohdeomaisuusera poistetaan taloudellisena
vaikutusaikanaan.

SRV kayttaa kirjaamista koskevia helpotuksia, jotka liittyvat lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin seka vuokrasopimuksiin, joissa
kohdeomaisuuserd on arvoltaan vahainen.

Tydmaakohteiden kalustovuokrasopimukset ovat tyypillisesti toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia. Tallaiset
vuokrasopimukset oikeuttavat SRV konsernin yleensé paattdmaan kutakin vuokrattua hyddykettd koskevan sopimuksen
valitsemanaan ajankohtana. Tydmaakohteiden kalustovuokrasopimukset kestévat tyypillisesti alle 12 kuukautta, jolloin
kaytetadn lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin liittyvaa helpotusta.

Tontinvuokrasopimukset

SRV esittdé vuokratontteihin liittyvan kdyttdoikeusomaisuuserén vaihto-omaisuutena, koska itse omistetut tontit esitetaan
vaihto-omaisuutena ja samaa periaatetta noudatetaan myos kdyttdoikeusomaisuuserén esittdmisessa. Rakentamisen alkaessa
vuokratontin poistot kirjataan osaksi rakennuskohteen hankintamenoa. Vuokratontiin liittyvan vuokrasopimusvelan korkokulu
aktivoidaan osaksi rakennuskohteen hankintamenoa.

Arvioiden kayttd

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttdd konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen méaariin. Lisaksi
joudutaan k&yttdmaan harkintaa tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja olettamukset perustuvat
osavuosikatsaushetken ndkemyksiin, ne siséltavat riskeja ja epédvarmuustekijoitd. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja
oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2018
konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteissa.

Osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut on py6ristetty miljooniin euroihin, joten
yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma 1-6/ 1-6/ muutos muutos, 4-6/ 4-6/ muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2019 2018 meur % 2019 2018 % 2018 12 kk
Liikevaihto 430,0 451,5 -21,5 -4,8 207,4 235,7 -12,0 959,7  938,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,7 15 -0,8 -54,8 0,5 1,3 -61,4 16,9 16,1
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos 13,0 32,3 -19,3 22,2 9,2 345 15,2
Aineiden ja palveluiden kaytto -397,5 -442,5 45,0 -10,2  -2085 -2238 -6,8 -919,3 -8744
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -38,3 -38,9 0,6 -15 -19,9 -19,8 0,7 -75,5 -74,9
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista 31 -7,1 10,2 -0,5 -2,8 -83,9 -13,1 -2,9
Poistot ja arvonalentumiset 2 -5,1 -15 -36 2423 -2,2 -0,6 292,0 -5,3 -8,9
Liiketoiminnan muut kulut -5,8 -9,6 38 -39,1 -2,2 -4,7 -8,0 -17,7 -14,0
Liikevoitto ? 0,1 142 143 -3,2 -5,4 -19,8 -5,5
Rahoitustuotot 5,5 3,5 2,0 55,9 15 2,4 55 7,5
Rahoituskulut -16,8 11,2 55 493 -9,2 -6,7 12,5 230  -286
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -11,3 77 -3,6 7.7 -4.3 175 211
Tulos ennen veroja -11,2 -21,9 10,7 -10,8 -9,8 -37,3 -26,5
Tuloverot 2,6 2,8 -0,2 19 13 6,1 58
Katsauskauden tulos -8,6 -19,2 10,5 -9,0 -8,4 -31,2 -20,7
Jakautuminen

Emoyhtitn osakkeen omistajille kuuluva osuus -9,4 -18,7 -9,0 -8,2 -30,1 -20,9
Madaréysvallattomille omistajille 0,8 -0,5 0,0 -0,3 -1,1 0,2
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos -0,20 -0,34 -0,18 -0,15 -0,56 -0,42
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) -0,20 -0,34 -0,18 -0,15 -0,56 -0,42
1)josta korkojohdannaisten osuus -3,9 -1,1 -1,9 -1,2 -2,2

2 josta IFRS16 vuokrasopimusten osuus poistoista ja vuokrista -3,1 0,0 -3,1 -1,5 0,0

3 josta IFRS16 vuokrasopimusten osuus rahoituskuluista -34 0,0 -34 -1,7 0,0

Laaja tuloslaskelma 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2019 2018 2019 2018 2018 12kk
Katsauskauden tulos -8,6 -19,2 -9,0 -8,4 -31,2 -20,7

Muut laajan tuloksen erét

Eréat, jotka saatetaan my&hemmin siirtda tulosvaikutteisiksi:

Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muuntoerot 19 -1,1 0,4 -0,7 -2,6 04
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista 7,4 -3,5 13 -2,6 -10,2 0,7
Katsauskauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 9,3 -4,6 1,7 -3,2 -12,8 11
Katsauskauden laaja tulos 0,7 -23,8 -7,3 -11,7 -44,0 -19,5
Jakautuminen:

Emoyhtitn osakkeenomistajille kuuluva osuus -0,1 -23,3 -7,4 -11,4 -42,9 -19,7

Maéraysvallattomille omistajille 0,8 -0,5 0,0 -0,3 -1,1 0,2
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3) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) 30.6.19 30.6.18 muutos, % 31.12.18
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineelliset hyddykkeet 6,2 115 -46,3 6,0
Aineelliset hyddykkeet, kéyttdoikeusomaisuusera 2 12,1 0,0 0,0
Liikearvot 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hytdykkeet 1,6 15 8,5 1,6
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 198,8 185,5 7,2 180,2
Muut rahoitusvarat 12,0 16,2 -26,1 18,3
Saamiset 0,9 0,8 21,3 0,7
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 53,7 75,5 -28,9 67,3
Laskennalliset verosaamiset 23,3 14,6 59,5 18,6
Pitk&aikaiset varat yhteensé 310,3 307,2 1,0 2944
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 463,7 4477 3,6 438,2
Vaihto-omaisuus, kayttéoikeusomaisuuseré b 160,4 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 127,3 154,7 -17,8 116,8
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0,0 0,6 -100,0 4.6
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,6 0,5 6,4 0,1
Rahavarat 23,8 53,6 -55,5 93,1
Lyhytaikaiset varat yhteensa 775,8 657,2 18,1 652,7
VARAT YHTEENSA 1086,2 964,4 12,6 947,0
Konsernitase (milj. euroa) 30.6.19 30.6.18 muutos, % 31.12.18
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepadoma 3,1 3,1 0,0 3,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1425 1415 0,7 1425
Muuntoerot -3,6 -4,7 -12,9
Arvonmuutosrahasto 0,0 0,0 0,0
Oman pa&oman ehtoinen laina 82,9 45,0 84,2 45,0
Kertyneet voittovarat 454 69,9 -351 58,7
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 270,3 254,7 6,1 236,4
Maaraysvallattomien omistajien osuus -2,0 -2,2 -8,2 -2,8
Oma padoma yhteensa 268,3 252,6 6,2 233,6
Pitk&aikaiset velat

Laskennalliset verovelat 5,7 5,0 13,2 5,1
Varaukset 9,6 8,9 8,0 10,7
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 257,0 278,4 -7,7 284,1
Korolliset vuokravelat ¥ 171,5 0,0 0,0
Muut velat 11,8 8,9 32,5 9,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 455,6 301,2 51,3 308,8
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 279,1 271,1 3,0 303,9
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,3 0,6 -48,4 0,1
Varaukset 7,3 8,0 -8,8 8,9
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 73,4 131,0 -43,9 91,8
Korolliset vuokravelat ¥ 2,1 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 362,2 410,6 -11,8 404,6
Velat yhteensa 817,8 711,8 14,9 713,4
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1086,2 964,4 12,6 947,0

Y Rivit liittyvat IFRS 16 standardiin.
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-6/ 1-6/ 1-12/  Edelliset
(milj. euroa) 2019 2018 2018 12 kk
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnist saadut maksut 426,5 439,8 986,1 972,8
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 0,7 15 2,1 1,2
Maksut liiketoiminnan kuluista V2 -480,7 4718 -946,0 -955,0
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja -53,5 -30,5 42,1 19,1
Saadut korot ja muut liilketoiminnan rahoitustuotot 0,1 0,0 0,1 0,1
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista 2 -17,7 -12,8 -18,2 -23,0
Maksetut valittomat verot -1,3 1,4 15 -1,3
Liiketoiminnan rahavirta -72,5 -41,9 25,5 -5,1
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -11 -2,2 -4,5 -3,4
Investoinnit sijoituksiin 0,0 0,1 -19 -2,0
Sijoitusten luovutustulot 5,7 0,0 0,0 5,7
Myydyt tytaryhtidosakkeet 0,0 0,0 18,6 18,6
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin -8,5 -5,6 -14,2 -17,0
Myydyt osakkuusyhtidosuudet 1,0 0,0 0,0 1,0
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten lisdys -4,9 -1,1 -5,8 -9,7
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten vahennys 24,6 0,0 4,6 29,2
Investointien rahavirta 16,7 -8,8 -3,1 22,4
Rahoituksen rahavirta:
Lainojen nostot 2,2 88,3 97,6 115
Lainojen takaisinmaksut -38,5 -55,2 -86,7 -70,0
Oman p&&oman ehtoisen lainan nostot 58,4 0,0 0,0 58,4
Oman p&&oman ehtoisen lainan takaisinmaksut -20,5 0,0 0,0 -20,5
Oman pd&oman ehtoisen lainan kulut -1,0 0,0 0,0 -1,0
Oman p&&oman ehtoisen lainan korot -4,2 -3,9 -3,9 -4,2
Yhtiélainojen muutos 111 25,8 22,2 7,5
Lyhytaikaisten lainojen muutokset -20,5 29,5 22,0 -28,0
Maksetut osingot 0,0 -3,6 -3,6 0,0
Lainojen maksut vuokravelat 2 -0,9 0,0 0,0 -0,9
Rahoituksen rahavirta -13,9 80,9 47,5 -47,3
Rahavarojen muutos -69,7 30,2 69,9 -29,9
Rahavarat tilikauden alussa 93,1 23,5 23,5 93,0
Rahavarojen valuuttakurssiero 0,4 -0,1 -0,3 0,2
Rahavarat tilikauden lopussa 23,8 53,6 93,1 63,3

Y'Vuoden 2018 vertailutietojen esitdmistapaa on muutettu 'myynnisté saatujen maksujen' ja ‘maksut liiketoiminnan kuluista' osalta.

Saadut ennakot esitetaén jatkossa myynnissa saatujen maksujen eréssa.

2 |IFRS16 vuokrasopimus -standardin vuoksi 1.1.2019 alkaen vuokramaksut esitetdan liilketoiminnan rahavirran erén 'maksut liiketoiminnan kuluista'
sijasta 'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluissa’, sek& rahoituksen rahavirran erissa 'lainojen nostot ja maksut vuokraveloista'.

Vuoden 2018 vertailulukuja ei ole oikaistu IFRS16 standardin mukaiseksi.
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5) Laskelma konsernin oman paéoman muutoksista

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensa Maaraysval- Oma
péé- vapaan paédoman- erot muutos- neet lattomien padoma
oma padoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus

1.1-30.6.2019 (milj. euroa)

Oma padoma 1.1.2019 3,1 1425 45,0 -12,9 0,0 58,7 236,4 -2,8 233,6
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 9,3 0,0 -9,4 -0,1 0,8 0,7
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakepalkkiojérjestelma 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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman p&&oman ehtoinen laina 0,0 0,0 -20,5 0,0 0,0 -3,4 -23,9 0,0 -23,9
Oman p&&oman ehtoinen laina 0,0 0,0 58,4 0,0 0,0 -0,5 57,9 0,0 57,9
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 30.6.2019 3,1 1425 82,9 -3,6 0,0 45,4 270,3 -2,0 268,3
1.1-30.6.2018 (milj. euroa)

Oma padoma 31.12.2017 3,1 1415 45,0 -0,1 -1,1 96,6 285,0 -1,6 283,4
Laskentaperiaatteen muutos IFRS 9 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 -1,1 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 1.1.2018 3,1 1415 45,0 -0,1 0,0 95,5 285,0 -1,6 283,4
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -4,6 0,0 -18,7 -23,3 -0,5 -23,8
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,3 0,0 -0,3
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 pa&oman ehtoinen laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,2 -3,2 0,0 -3,2
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 30.6.2018 3,1 1415 45,0 -4,7 0,0 69,9 254,7 -2,2 252,6
1.1-31.12.2018 (milj. euroa)

Oma padoma 31.12.2017 3,1 1415 45,0 -0,1 -1,1 96,6 285,0 -1,6 283,4
Laskentaperiaatteen muutos IFRS 9 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 -1,1 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 1.1.2018 3,1 1415 45,0 -0,1 0,0 95,5 285,0 -1,6 283,4
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -12,8 0,0 -30,1 -42,9 -1,1 -44,0
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 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 pa&oman ehtoinen laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,2 -3,2 0,0 -3,2
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.12.2018 3,1 1425 45,0 -12,9 0,0 58,7 236,4 -2,8 233,6
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6) Konsernin vastuusitoumukset muutos,

(milj. euroa) 30.6.19 30.6.18 % 31.12.18
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset V 98,5 90,7 8,7 82,3
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 52,7 71,6 -26,3 67,5
Tonttien ostositoumukset 42,6 52,1 -18,3 47,8

b Kiinteistokiinnitykset siséltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhti6lainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismadran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymattomien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

6/2019 6/2018 12/2018
Vastuu johdannaissopimuksista Kayvat arvot Kéyvat arvot Kéyvat arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttaoptiot 0,0 0,7 0,0 0,0 1,4 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 10,2 0,0 6,8 0,0 6,7

6/2019 6/2018 12/2018

Johdannaissopimusten
nimellisarvot
Valuuttaoptiot 63,0 63,0 83,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0 100,0
7) Segmenttitiedot
SRV:n raportointisegmentit ovat Rakentaminen ja Sijoittaminen sekd Muut toiminnot ja eliminoinnit.
Liikevaihto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2019 2018 meur % 2019 2018 2018 12 kk
Tiettynéd ajankohtana tuloutettavat
Rakentaminen 53,1 47,9 5,2 10,9 9,9 27,8 139,2 144,4
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ajan kuluessa tuloutettavat
Rakentaminen 372,2 397,0 -24,7 -6,2 195,0 205,1 802,6 7779
Sijoittaminen 1,9 15 0,3 21,2 1,0 0,7 2,8 3,2
Muu liikevaihto
Rakentaminen 383 4,5 -1,2 -27,5 1,8 1,7 13,6 12,3
Sijoittaminen 0,9 0,9 0,0 4,4 0,5 0,4 1,8 1,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,4 -0,2 -1,2 -0,8 0,0 -0,3 -1,5
Konserni yhteensa 430,0 451,5 -215 -4,8 207,4 235,7 959,7 938,2
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2019 2018 meur % 2019 2018 2018 12 kk
Rakentaminen 6,8 -4,3 11,1 2,0 -1,1 -13,4 -2,3
Sijoittaminen -1,9 -84 6,5 -1,9 -2,9 -17,5 -11,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,8 -1,5 -3,3 -3,2 -1,5 111 7,8
Konserni yhteensa 0,1 -14,2 14,3 -3,2 54 -19,8 -5,5
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
% 2019 2018 2019 2018 2018 12 kk
Rakentaminen 1,6 -0,9 1,0 -0,5 -1,4 -0,2
Sijoittaminen ? - - - - - -
Konserni 0,0 -3,1 -1,5 -2,3 -2,1 -0,6

2 sijoittamisen-liketoiminnan liikevoittoprosenttia ei ole tarkoituksenmukaista esitta, koska

tulot eivat paasaantoisesti kerry liikevaihdon kautta.
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Varat muutos, muutos,
(milj. euroa) 30.6.2019 30.6.2018 meur % 31.12.2018
Rakentaminen 729,5 590,4 139,1 23,6 519,7
Sijoittaminen 338,7 336,9 1,8 0,5 345,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit 17,9 37,1 -19,2 82,2
Konserni yhteensa 1086,2 964,4 121,7 12,6 947,0

muutos, muutos,
Korottomat velat 30.6.2019 30.6.2018 meur % 31.12.2018
Rakentaminen 273,2 268,6 47 1,7 298,3
Sijoittaminen 9,4 8,7 0,8 8,8 8,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit 29,7 22,2 7,5 33,6 29,4
Konserni yhteensa 312,3 299,5 12,9 43 336,1
Sijoitettu padoma muutos, muutos,
(milj. euroa) 30.6.2019 30.6.2018 meur % 31.12.2018
Rakentaminen 456,3 321,8 1345 41,8 221,4
Sijoittaminen 329,3 328,3 1,0 0,3 336,8
Muut toiminnot ia eliminoinnit -11,8 14,9 -26,6 52,8
Konserni yhteensa 773,8 665,0 108,9 16,4 611,0
Sijoitetun padoman tuotto muutos,
(milj. euroa) 30.6.2019 30.6.2018 meur 31.12.2018
Rakentaminen 7,3 -3,4 10,7 -11,7
Sijoittaminen 383 -7,9 11,2 -17,6
Konserni 5,6 -12,0 17,6 -17,7
Sijoitetun padoman tuotto, % 30.6.2019 30.6.2018 31.12.2018
Rakentaminen 4,3 -2,2 -4,5
Sijoittaminen 2,0 4,7 -5,2
Konserni 1,6 -3,8 -2,9
8) Vaihto-omaisuus

muutos,
(milj. euroa) 30.6.2019 30.6.2018 meur 31.12.2018
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 154,9 162,6 1,7 1453
Rakentaminen 87,9 101,5 -13,6 81,9
Sijoittaminen 66,7 60,8 5,9 63,2
Keskeneréiset tyot 278,7 250,5 28,2 261,2
Rakentaminen 278,7 250,5 28,2 261,2
Valmiiden asunto- ja
kiinteistdyhtididen osakkeet 24,3 26,7 -2,5 25,1
Rakentaminen 19,9 22,2 -2,3 20,7
Sijoittaminen 4,4 4,6 -0,2 4,4
Muu vaihto-omaisuus 166,2 7,8 158,4 6,6
Rakentaminen 164,9 78 157,2 6,6
Sijoittaminen 1,3 0,0 13 0,0
Vaihto-omaisuus yhteensa 624,1 4477 176,5 438,2
Rakentaminen 551,4 382,0 169,4 370,3
Sijoittaminen 72,4 65,4 7,1 67,6
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9) Lahipiiritapahtumat

Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja  Korkotuotot Saamiset Velat
(milj. euroa) palkkiot ~ palveluiden  palveluiden
30.6.19 myynti ostot
Johto ja hallitus 1,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 22,3 0,0 0,3 12,3 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 1,0 0,0 1,3 56,2 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,1 23,3 0,0 1,7 68,4 0,0
Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja  Korkotuotot Saamiset Velat
palkkiot ~ palveluiden  palveluiden
30.6.18 myynti ostot
Johto ja hallitus 1,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 60,9 0,0 04 20,5 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 15 0,0 1,7 56,2 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,4 62,4 0,0 2,1 76,7 0,0
Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja Korkotuotot Saamiset Velat
palkkiot ~ palveluiden  palveluiden
31.12.18 myynti ostot
Johto ja hallitus 2,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 119,3 0,0 0,8 32,4 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 2,9 0,0 3,3 52,9 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 2,5 122,2 0,0 4,1 85,3 0,0
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