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SRV YHTIOT OV OSAVUOSIKATSAUS 8.8.2012, klo 8.30

SRV:N KANNATTAVUUS PARANI JA TILAUSKANTA SAILYl VAHVALLA TASOLLA -
SRV:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2012

Katsauskausi 1.1.—30.6.2012 Iyhyesti:
° SRV:n liikevaihto oli 310,4 milj. euroa (269,2 Me 1-6/2011), muutos + 15,3 %
° Liikevoitto oli 4,9 milj. euroa (0,7 Me), muutos + 604,6 %
° Tulos ennen veroja oli 2,8 milj. euroa (0,0 Me)
. Tilauskanta kauden lopussa oli 746,3 milj. euroa (673,5 Me), muutos + 10,8 %
° Omavaraisuusaste oli 29,7 prosenttia (31,7 %)
° Tulos per osake oli 0,03 euroa (-0,01 eur)

SRV pitaa vuodelle 2012 ndakymat ennallaan. Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan
olevan vahintdan edellisen vuoden tasoa (672,2 M€ 1-12/2011). Konsernin tuloksen ennen
veroja arvioidaan ylittdvan edellisen vuoden tason (10,8 M€).

Toinen vuosineljannes 1.4.-30.6.2012 lyhyesti:
e Liikevaihto oli 169,7 milj. euroa (136,6 Me 4-6/2011)
e Liikevoitto oli 3,1 milj. euroa (-0,3 Me)
e Tulos ennen veroja oli 2,5 milj. euroa (-1,7 Me)
e Tulos per osake oli 0,04 euroa (-0,06 eur)

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

Toimitusjohtaja Jukka Hienonen tuloksesta:

Lilkkevaihtomme ja tilauskantamme kasvoivat tammi-kesdakuussa kaksinumeroisin prosentein.
Liikevoittotasomme korjaantui selvasti viime vuodesta runsaan miljoonan euron alaskirjauksesta
huolimatta, mutta on edelleen reilusti alle tavoitetasomme. Arvioimme tulostasomme
parantumisen jatkuvan edelleen loppuvuonna ja liikevaihdon olevan vahintddn viime vuoden
ennatyksellisella tasolla.

Maailman ja Euroopan talousongelmat osoittavat jatkuvasti uusia kroonistumisen merkkeja.
Toimialamme syklien vaihtelusta on kadonnut ennakoitavuus. Nayttda siltd, ettd joudumme
opettelemaan toimimaan uudenlaisessa ymparistossa, jossa talouskehitykseltd ei voi odottaa
vetoapua liiketoiminnallemme. Siksi olemme SRV:ssd ldhteneet aiempaa tarkemmin peilaamaan
hankkeitamme erilaisia skenaarioita vasten ja varmistamaan riittdvaa liikkumatilaa talous- ja
markkinatilanteiden vaihteluissa.

Asuntomarkkina vetdaa edelleen hyvilld sykkeelld matalan korkotason ansiosta. Runsaan 2000
asunnon tuotannostamme kolmasosa on omaperusteista tuotantoa ja loput pddosin vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja alan toimijoille. Tulosparannuksemme alkuvuonna perustui erityisesti
kasvaneeseen asuntotuotantoon, joka on mennyt hyvin kaupaksi. Olemme péaakaupunkiseudun
suurimpia asuntorakentajia.

Toimitilapuolella etenemme sormi herkasti pulssilla. Mittavia omaperusteisia toimitilahankkeita
meilld ei ole kdynnissa tulevan paakonttorikiinteistén lisaksi. Otamme kuitenkin hallittuja riskeja
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erityisesti logistiikkakiinteistoissa, joissa sitoutuvat padaomat ovat pienempia ja tuntuma markkinaan
on konkreettisempi. Urakoissa kilpailu on paikoin muodostunut epaterveeksi. Joustavan
rakenteemme ansiosta voimme jattdaytyd kannattamattomien urakoiden ulkopuolelle
vapaaehtoisesti.

Kansainvalinen liiketoiminta painottuu  Vendjdlle, jossa etenemme Pearl Plaza -
kauppakeskushankkeessa suunnitelmien mukaisesti niin rakentamisen kuin kaupallistamisenkin
osalta. Kiinalaisen yhteistyokumppanin kanssa puoliksi omistamamme kauppakeskus valmistuu ensi
vuonna ja yli puolet pinta-alasta on jo vuokrattu.

Tata vuosikymmentd leimaavat liiketoiminnassamme mittavat aluehankkeet, kuten Kalasataman
keskus ja Keilaniemen tornit. Niissa rakentamisen ja kaupallistamisen aikataulut on suunniteltu
joustaviksi siten, ettd pystymme vaiheistamaan hankkeet markkinatilanteen mukaisesti. Samalla
kun parannamme kustannustehokkuuttamme, siirrdmme tuotannollista painopistettimme
omaperusteisiin hankkeisiin parantaaksemme hankkeiden kannattavuutta.

Yleiskatsaus

SRV:n liikevaihdon ja tilauskannan kehitys jatkui myonteisesti katsauskauden aikana. Konsernin
tilauskanta kasvoi 10,8 prosenttia 746,3 milj. euroon (673,5 M€ 30.6.2011). Konsernin liikevaihto
kasvoi 15,3 prosenttia 310,4 milj. euroon (269,2 M€ 1-6/2011) seka kotimaan ettd kansainvalisen
lilketoiminnan liikevaihdon kasvun myoéta.

Konsernin liikevoitto oli 4,9 milj. euroa (0,7 M€ 1-6/2011). Liikevoiton tasoon vaikutti kotimaan
lilketoiminnan myonteinen kehitys. Liikevoittoa laski kansainvalisessa liiketoiminnassa tehty 1,1
milj. euron kertapoisto tammikuussa tulipalossa tuhoutuneesta varastorakennuksesta. Konsernin
tulos ennen veroja oli 2,8 milj. euroa (0,0 M€ 1-6/2011). Rahoituskulut kasvoivat vertailukaudesta,
jonka rahoituseria pienensivat korkojohdannaissopimusten kurssivoitot, valuuttakurssivoitot ja
osakkuusyrityksista saadut rahoitustuotot.

Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 271,4 milj. euroa (255,1 M€ 1-6/2011) ja liikevoitto 11,3 milj.
euroa (7,7 M€). Kotimaan tilauskanta kasvoi 661,7 milj. euroon (564,8 M€ 30.6.2011).

Kotimaan toimitilarakentamisen liikevaihto laski rakentamisen kannattavuuden kuitenkin
parantuessa. Toiminnan kannattavuuteen on vaikuttanut tilauskannan koostuminen pdaéaosin
matalakatteisesta urakoinnista ja kannattavuuden parantamiseksi pyrkimyksend on siirtaa
painotusta omaan hankekehitykseen. Toimitilarakentamisen tilauskanta kasvoi 325,4 milj. euroon
(233,3 M€ 30.6.2011).

Kotimaan asuntorakentamisen liikevaihto kasvoi ja kannattavuus parani. Omaperusteisen
asuntotuotannon myynti kasvoi selvasti katsauskauden toisella vuosineljannekselld (154 asuntoa 4-
6/2012) alkuvuoden tasosta (98 asuntoa 1-3/2012). SRV on kasvattanut sekd vuokra-asunto- etta
omistusasuntotuotantoaan nousten toimialueillaan merkittavaksi asuntotuottajaksi. SRV:n
rakenteilla olevan asuntotuotannon maara oli 2 060 asuntoa (2 243 30.6.2011). Rakenteilla olevista
asunnoista on myyty 82 prosenttia ja 71 prosenttia tuotannosta on vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja. SRV:lld on rakenteilla 596 omaperusteista asuntoa. Ennakkomarkkinoinnin
perusteella on lisdksi tehty paatokset 203 asunnon lisdaloituksista. Asuntorakentamisen tilauskanta
oli 336,4 milj. euroa (331,5 M€)
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Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto kasvoi 39,0 milj. euroon (13,7 M€). Liikevaihdosta pdaosa
muodostui SRV:n 50 prosenttisesti omistaman Pearl Plaza -kauppakeskushankkeen rakentamisesta.
Lilketoiminnan hankekehitysluonteen takia toiminta sailyi tappiollisena. SRV pyrkii hydédyntamaan
Venadjan markkinan potentiaalia kehittamalla omaperusteisia kiinteistékehityshankkeita, joiden
rahoituksen tukemiseksi SRV hyoddyntdaa seka Russia Invest -sijoitusyhtion ja VTB:n ja Asmoren
kiinteistorahaston sijoituspotentiaalia.

Konsernin toisen vuosineljanneksen liikevaihto oli 169,7 milj. euroa (136,6 Me) ja liikevoitto 3,1
milj. euroa (-0,3 Me). Liikevaihdon ja liikevoiton kasvuun vaikutti erityisesti kotimaan
asuntorakentamisen kohteiden valmistuminen.

SRV:n oma hankekehitys tarjoaa yhtidlle Suomessa merkittdvan mahdollisuuden toimintavolyymin
kasvattamiseen. Hankkeet edellyttavat pitkdaikaista kehitysty6td ja toteutuvat usean vuoden
aikana. Useat SRV:n hankkeet ovat myds "landmark”-hankkeita — innovatiivisia uusia ratkaisuja
kestavan aluerakentamisen tarpeisiin. Tallaisia ovat muun muassa Keilaniemen Tornit -asuntohanke
ja Niittykummun metroaseman ympariston kehityshanke Espoossa sekd Kalasataman Keskus
Helsingissa, jonka toteutussopimus allekirjoitettiin elokuussa 2011.

Konsernin avainluvut 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Liikevaihto 310,4 269,2 41,3 15,3 169,7 136,6 672,2
Liikevoitto 4,9 0,7 4,2 604,6 3,1 -0,3 14,1
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. 2,1 -0,7 -1,4 -0,6 -1,4 -3,3
Tulos ennen veroja 2,8 0,0 2,8 2,5 -1,7 10,8
Tulouttamaton tilauskanta 746,3 673,5 72,8 10,8 810,8
Uudet sopimukset 208,1 310,9 -102,8 -33,1 142,5 90,6 811,6
Liikevoitto, % 1,6 0,3 1,8 -0,2 2,1
Katsauskauden voitto, % 0,4 -0,4 0,9 -1,6 0,8
Omavaraisuusaste, % 29,7 31,7 31,0
Korollinen nettovelka 288,0 263,5 271,8
Velkaantumisaste, % 172,3 162,2 160,2
Sijoitetun padaoman tuotto, % 1 2,7 1,4 4,5
Oman padaoman tuotto, % 2 1,3 -1,3 3,3
Tulos per osake, eur 0,03 -0,01 0,04 -0,06 0,17
Omapaaoma per osake, eur 4,61 4,51 4,68
Osakkeiden lukumaaran
painotettu keskiarvo, milj. kpl 35,5 34,5 2,8 35,0

1) tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna

Liiketoimintojen avainluvut

Liikevaihto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/

(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Kotimaan liiketoiminta 271,4 255,1 16,3 6,4 150,8 131,2 632,3
Kansainvalinen liiketoiminta 39,0 13,7 25,3 185,3 18,9 5,3 39,0
Muut toiminnot 7,4 6,3 1,1 17,0 3,7 3,1 12,7
Eliminoinnit -7,4 -5,9 -1,5 -3,7 -2,9 -11,8

Konserni yhteensa 310,4  269,2 41,3 15,3 169,7 136,6 672,2
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Liikevoitto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Kotimaan liiketoiminta 11,3 7,7 3,6 47,1 5,8 3,3 27,9
Kansainvalinen liiketoiminta -4,5 -4,3 -0,2 -1,9 -1,9 -8,3
Muut toiminnot -1,9 -2,7 0,8 -0,9 -1,7 -5,5
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 4,9 0,7 4,2 604,6 3,1 -0,3 14,1
Liikevoitto, (%) 1-6/2012 1-6/2011 4-6/2012 4-6/2011 1-12/2011
Kotimaan liiketoiminta 4,1 3,0 3,9 2,5 4,4
Kansainvalinen liiketoiminta -11,5 -31,4 -9,9 -36,2 -21,3
Konserni yhteensa 1,6 0,3 1,8 -0,2 2,1
Tilauskanta muutos, muutos,
(milj. eur) 6/2012 6/2011 meur % 12/2011
Kotimaan liiketoiminta 661,7 564,8 97,0 17,2 711,2
Kansainvalinen liiketoiminta 84,5 108,7 -24,2 -22,2 99,6
Konserni yhteensa 746,3 673,5 72,8 10,8 810,8
- josta myyty osuus 551 530 21 3,9 596
- josta myymaton osuus 195 143 52 36,2 215
Liiketoimintojen tuloskehitys
Kotimaan liiketoiminta 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Liikevaihto 271,4 255,1 16,3 6,4 150,8 131,2 632,3
- toimitilarakentamisen osuus 142,9 161,6 -18,8 -11,6 80,9 86,4 379,6
- asuntorakentamisen osuus 128,6 93,5 35,0 37,5 69,9 44,8 252,8
Liikevoitto 11,3 7,7 3,6 47,1 5,8 3,3 27,9
Liikevoitto, % 4,1 3,0 3,9 2,5 4,4
Tilauskanta 661,7 564,8 97,0 17,2 711,2
- toimitilarakentamisen osuus 325,4 233,3 92,1 39,5 362,2
- asuntorakentamisen osuus 336,4 331,5 4,9 1,5 349,0
Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka Kkiinteistdjen

kehittamisestd Suomessa. Kotimaan liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen sisaltden liike-,
toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen toiminnot ja asuntorakentamiseen.

Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 271,4 milj. euroa (255,1 Me 1-6/2011) ja sen osuus oli 87
prosenttia konsernin liikevaihdosta (95 %). Liikevoitto oli 11,3 milj. euroa (7,7 Me) ja
liikevoittoprosentti oli 4,1 prosenttia (3,0 %). Vertailukauden liikevoittoon vaikutti
toimitilarakentamisen kannattavuustason matala taso tilauskannan urakointipainotteisuuden ja
katetason laskun sekd rakennuskustannusten nousun takia. Tilauskanta kasvoi 661,7 milj. euroon
(564,8 Me 30.6.2011).

Toisen vuosineljanneksen liikevaihto oli 150,8 milj. euroa (131,2 Me 4-6/2011) ja liikevoitto 5,8 milj.
euroa (3,3 Me). Liikevaihdon ja liikevoiton kasvuun vaikuttivat Idhinnd valmistuneiden
asuntokohteiden luovutuksien tuloutuminen. Asuntomyynti kehittyi myonteisesti toisella
vuosineljannekselld, jolloin myytiin kuluttajille ja sijoittajille yhteensa 235 asuntoa (143).
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Toimitilarakentaminen

Toimitilarakentamisen liikevaihto oli 142,9 milj. euroa (161,6 Me 1-6/2011). Tilauskanta oli 325,4
milj. euroa (233,3 Me 30.6.2011). Uusien toiden kilpailutilanne on sdilynyt kireana.

Katsauskauden aikana valmistui Helsingin yliopiston kiinteistopalveluille projektijohtourakkana
rakennettu Kaisa-talo, johon sijoittuu Helsingin yliopiston keskustakampuksen kirjasto. Vantaalla
valmistui kaupungintalon saneeraus ja samassa yhteydessda rakennettu paivakoti Pessi.
Katsauskauden aikana valmistuivat myos Jyvaskylan Tilapalvelut Oy:lle rakennettu sairaalakoulun
uudisrakennus, Helsingin Yliopiston tilaama Viikin Laboratorion peruskorjaus, Lohjalla rakennettu
Paavolan uusi silta sekd VW-Center Turussa. SRV:n omakehitteisista toimitilahankkeista valmistuivat
Vahinko-Tapiolalle rakennettu STC Tuupakan logistiikkakeskus, Espoon Juvankartanoon Pohjola
Vakuutuksen omistukseen rakennettu S-market paivittdistavarakauppa sekda Nurmijarvelld
Kansallisoopperalle rakennetut varastotilat.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa
62,0 Me:n arvosta. Keskon kanssa allekirjoitettiin urakkasopimukset kauppakeskus Ruoholahden
saneeraamisesta ja Espoossa kauppakeskus Merituulen saneerauksesta sekd laajentamisesta.
Spondan kanssa allekirjoitettiin sopimus lisdurakasta Helsingin keskustassa sijaitsevan Kaivokadun
tunnelin saneerauksen osalta. Oulun keskustassa saneerataan seurakuntatalo, Laukaalla
terveyskeskus ja Espoossa laajennetaan Jorvin Sairaalan parkkihallia. Lisdaksi AutoFenno Oy:lle
rakennetaan toimitila Turussa.

Kalasataman keskuksen rakentaminen eteni infra-rakentamisen osalta suunnitellusti ja
rakentamissuunnitelmia ja aikataulutavoitteita tarkennettiin. Espoossa Perkkaalla SRV rakentaa
omaperusteista toimitilahanketta, johon valmistuu vuosien 2012-2013 aikana kolme toimitaloa
kokonaislaajuudeltaan 20 000 m2. Kohteeseen rakennetaan Siemens Osakeyhtion paakonttoritilat
sekda SRV:n paakonttori. Kohteen ensimmdinen vaihe valmistuu elokuussa 2012 ja
myyntitoimenpiteet ovat kdynnissa tavoitteena myyda kohde sijoittajille vuoden 2012 aikana.

Asuntorakentaminen

Asuntorakentamisen liikevaihto oli 128,6 milj. euroa (93,5 Me 1-6/2011). Tilauskanta oli 336,4 mil].
euroa (331,5 Me 30.6.2011). SRV:lld oli katsauskauden paattyessa rakenteilla yhteensd 2 060
asuntoa (2243). Naiden lisaksi SRV saneeraa 300 asuntoa Helsingissd. Rakenteilla olevasta
tuotannosta 82 prosenttia oli urakoituja asuntoja tai myytya omaa tuotantoa.

Katsauskauden aikana valmistui Helsingin Itakeskukseen Tapiola-ryhmalle rakennettu 309 asunnon
vuokra-asuntokohde Vanhalinna. Pdakaupunkiseudulla valmistuivat lisdksi VVO:lle Helsingin
Agrominkadulla rakennetut 66 asuntoa, ASO-kodeille Espoon Klariksentielld rakennetut 58 asuntoa
sekd Kauklahden palvelutalon yhteydessd rakennetut 62 asuntoa. Pirkanmaalla Kangasalla ja
Ylojarvelld valmistui YH:lle yhteensa 73 rakennettua asuntoa.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin ulkopuolisten rakennuttajien kanssa urakkasopimuksia
asuntokohteiden rakentamisesta yhteensa 85,9 Me:n arvosta. Naihin kohteisiin valmistuu yhteensa
421 asuntoa. Satolle rakennetaan Kalasatamaan 133 asunnon asuntokortteli, johon valmistuu seka
omistus- ettd vuokra-asuntoja. YH-Ldnnen kanssa solmittiin urakkasopimus 56 asunnon
rakentamisesta Nokian Maununkadulle ja 42 asunnon rakentamisesta Tampereella
Sorakuopankadulle.
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TA:lle rakennetaan Espoon Vanttilassa 26 asuntoa ja Oulun Lansi-Toppilassa 35 asuntoa. Ouluun
rakennettava kerrostalo on SRV:n ensimmainen hanke uudelle Satamarannan asuinalueelle, jossa
SRV:IIa on hallinnassaan yhteensa noin 70 000 kerrosneliota rakennusoikeutta. IceCapital:lle myytiin
Vantaan Tikkurilasta SRV:n omalle tontille suunniteltu 81 asunnon kerrostalokohde, jonka
rakentaminen valmistuu vuoden 2013 lopussa. Helsingin Yliopiston kanssa allianssi-sopimusmuodon
mukaisessa yhteistoiminnassa rakennetaan Helsingin Vuolukiventielld asuntokohde, johon
rakennetaan 26 uutta asuntoa ja saneerataan 300 vanhaa asuntoa.

SRV aloitti katsauskauden aikana yhteensda 195 omaperusteisen ja kuluttajille RS-jarjestelman
piirissa myytdvan asunnon rakentamisen. Helsingissa Vallilassa aloitettiin 51 asunnon asuntokohde
Kesaheila, korttelissa johon SRV rakentaa jo vuoden lopussa valmistuvaa Helsingin Vallilan Lieskaa.
Tampereella aloitettiin Pohtolassa Pyhdjarven maisemissa 26 rivitaloasunnon Neitoperhonen ja
Raholassa 26 asunnon kerrostalokohde Herttua. Lisaksi rakennetaan 41 asuntoa Pirkkalan
Pahkinapolkuun, 29 asuntoa Lahden Tyyneen ja 24 asuntoa Kaarinan Kanteleeseen. Katsauskauden
aikana aloitettujen kohteiden lisdksi SRV on tehnyt aloituspaatokset yhteensa 203 omaperusteisen
asunnon rakentamisesta. Nadista 83 tullaan rakentamaan Helsinkiin, 95 Espooseen ja 25 Jyvaskylaan.

Omaperusteisista RS-jarjestelman piirissa olevista asuntokohteista myytiin katsauskauden aikana
252 (290) asuntoa. Taman lisaksi sijoittajille myytiin neuvottelu-urakoina 116 (90) asuntoa. Kauden
lopussa kuluttajille myytavista asunnoista rakenteilla oli 596 (824) asuntoa, joista 375 (404) asuntoa
oli myymatta. Valmiita myynnissa olevia asuntoja oli 85 (53). Kauden aikana valmistui 221 (108)
omaperusteista asuntoa. Padkaupunkiseudulla valmistui 109 asuntoa, Pirkanmaalle 60 asuntoa,
Jyvaskyldassda 26 asuntoa ja Kaarinassa 26 asuntoa. Tamanhetkisten valmistumisaikataulujen
perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2012 aikana valmistuu 451 omaperusteista asuntoa ja
kolmannen vuosineljanneksen aikana 95 asuntoa.

Asuntotuotanto Suomessa, 1-6/ 1-6/  muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/
asuntoa 2012 2011 kpl 2012 2011 2011
Omaperusteinen tuotanto

Asuntoaloitukset 195 327 -132 171 205 579
Myydyt asunnot 252 290 -38 154 143 482
Valmistuneet 221 108 113 122 41 533
Valmiit myymattomat 85 53 32 90
Rakenteilla yhteenss * 2 060 2243 -183 2197
- neuvottelu-urakat ja urakat 2 1464 1419 45 1575
- omaperusteiset kohteet 2 596 824 -228 622
- myydyt kohteet ! 221 420 -199 195
- myymattomat kohteet 2 375 404 -29 427

1) kauden lopussa

Asuntorakentamisen tilauskanta oli 336,4 milj. euroa (331,5 M€ 6/2011). Urakoiden ja neuvottelu-
urakoiden tilauskanta kasvoi 155 milj. euroon (124 M€) ja sen osuus oli tilauskannasta 46 % (37 %).
Asuntotuotannon tilauskannasta oli myyty 212 milj. euroa (218 M€). Valmis myymaton tilauskanta
oli 21 milj. euroa (21 ME€). Rakenteilla oleva myymaton omaperusteinen tilauskanta oli 103 milj.
euroa (92 M€).
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Tilauskanta, asuntora.\kentamlnen 30.6.12 306.11 muutos, 31.12.11
Suomessa (milj. eur)
Urakat ja neuvottelu-urakat 155 124 31 160
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 56 94 -38 49
Rakenteilla, myymatén omaperusteinen 103 92 11 115
Valmis, myymaton omaperusteinen 21 21 0 26
Asuntorakentaminen yhteensa. 336 332 5 349

SRV ja Stora Enso jarjestdavat yhteistyossa Helsingin kaupungin kanssa arkkitehtuurikilpailun
Jatkdsaaren rakennettavan Wood Cityn suunnittelusta. Wood City:std on tarkoitus rakentaa
maailmanluokan kaupunkikortteli, jossa hyddynnetdadn uusinta suomalaista puurakentamisen
teknologiaa. Kilpailuaika on 16.2 — 14.8.2012.

SRV jatkoi osallistumistaan Senaatti-kiinteistdjen vetamaan RYM PRE-tutkimusohjelman
tyopakettiin, joka kestdd vuoden 2013 loppuun. Ohjelman tavoitteena on tuottaa
tietomallintamista hyodyntdava ja kestdvaa kehitystd tukeva rakennetun ympariston
liiketoimintamalli ja toimintakulttuuri. SRV kehittdd omassa tutkimusosuudessaan yleista
tietomalliprosessia, joka mallintamisen avulla tukee rakennushankkeen etenemista ja osapuolten
yhteistoimintaa mahdollisimman hyvin.

Kansainvidlinen

liiketoiminta 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/

(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Liikevaihto 39,0 13,7 25,3 185,3 18,9 5,3 39,0
Liikevoitto -4,5 -4,3 -0,2 -1,9 -1,9 -8,3
Liikevoitto, % -11,5 -31,4 -9,9 -36,2 -21,3
Tilauskanta 84,5 108,7 -24,2 -22,2 99,6

Kansainvdlinen liiketoiminta muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen
kehittamisestd.Venajalla ja Baltiassa.

Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto oli 39,0 milj. euroa (13,7 Me 1-6/2011) ja sen osuus oli 13
prosenttia konsernin liikevaihdosta (5 %). Liikevaihdosta pddosa muodostui OOO Pearl Plaza -
kauppakeskushankkeen rakentamisesta. Liikevoitto oli -4,5 milj. euroa (-4,3 Me). Liikevaihdon
kasvuun vaikutti toiminta-asteen kasvu. Liikevoittoa laski toiminnan hankekehitysluonne,
kauppakeskushankkeen rakentamisen katteesta SRV:n omistusosuutta vastaavan osuuden
eliminointi ja Pietarin Septem City -korttelissa tammikuussa tuhoutuneesta varastorakennuksesta
kirjattu 1,1 milj. euron kertapoisto. Tilauskanta oli 84,5 milj. euroa (108,7 Me 30.6.2011).

Toisen vuosineljanneksen liikevaihto oli 18,9 milj. euroa (5,3 Me 4-6/2011) ja liikevoitto -1,9 milj.
euroa (-1,9 Me). Liikevaihdon kasvuun vaikutti toiminta-asteen nousu.

Venija

SRV:n, llmarisen, Spondan, Eteran ja Onvestin syyskuussa 2011 perustaman Russia Invest
sijoitusyhtion sijoituskohteiden tutkimista jatkettiin aktiivisesti kauden aikana Moskovassa ja
Pietarissa. SRV vastaa Russia Investin hankkeiden kehittamisestd ja toimii sijoitusyhtion
hyviksymien hankkeiden projektijohtourakoitsijana. Osakkaat ovat sitoutuneet sijoittamaan
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yhteensa 95,5 milj. euroa, josta SRV:n osuus on 26 milj. euroa. Padgomat sitoutuvat, kun
sijoituskohteet on identifioitu ja sijoituspdatokset on tehty. Kehityshankkeet rahoitetaan muilta
osin hankekohtaisin pankkilainoin, jolloin kokonaisinvestointien maara voi nousta noin 300 milj.
euroon. Osapuolten tavoitteena on, etta kehitetyista hankkeista luovutaan noin 3 vuoden kuluessa
kohteiden valmistumisesta.

SRV:n ja Shanghai Industrial Investment Companyn yhteisesti omistama OOO Pearl Plaza
kauppakeskushankkeen rakentaminen on tdaydessa vauhdissa. Kohteen kokonaisinvestoinnin maara
on noin 135 milj. euroa. SRV:n omistus yhteisyrityksestd on 50 prosenttia ja SRV on sijoittanut
projektiin noin 20 milj. euroa. Omistajien sijoituksen lisdksi tarvittava pankkirahoitus on varmistettu
95 milj. euron rahoitussopimuksella Kiinasta. SRV vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisesta,
kehittamisestd ja vuokraamisesta projektinjohto-urakkasopimuksen mukaisesti. SRV urakoiden
yhteenlaskettu arvo kohteessa ylittda 100 milj. euroa. Kohde sai rakennusluvan syyskuun lopussa
2011. Kauppakeskus valmistuu vuonna 2013. Ensimmadinen ankkurivuokralaissopimus
allekirjoitettiin SOK:n kanssa 7.600 m2 hypermarkettilojen vuokraamisesta Prismalle ja talla hetkella
vuokralaisten varaamien tilojen maara ylittda 25.000m2 (noin 52 % vuokrattavista tiloista).

Pietarissa SRV jatkoi Septem City -projektin kehittamista, joka kasittaa 8,5 hehtaarin suuruisen maa-
alueen Ohtan alueella. Alueelle on suunniteltu rakennettavaksi kauppakeskus, toimisto- ja liiketiloja
sekd hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluja. Kohde tullaan toteuttamaan useassa eri vaiheessa ja |
vaiheessa alueelle tullaan rakentamaan kauppakeskus. Kauppakeskuksen konsepti on alustavasti
hyvaksytty ja | vaiheen irrottaminen omaksi juridiseksi rakenteeksi on toteutettu. Korttelissa oli
tammikuussa tulipalo, jossa tuhoutui varastokdytossa ollut rakennus. Palolla ei ole vaikutusta
kohteen kehittdmiseen. Varastorakennus sijaitsee | vaiheen alueella ja rakennuksen purkutyot
kdynnistettiin kesdakuun lopussa. Maa-alueisiin ja kohteen kehittamiskuluihin sitoutunut padgoma on
61,9 milj. euroa. SRV:n lisasijoitusten maaran maanhankintaan arvioidaan olevan noin 3,6 milj.
euroa. SRV omistaa talla hetkella hankkeesta 87,5 prosenttia, mutta omistus tulee laskemaan 77,5
prosenttiin, kun yhteistyosopimuksen mukaisesti kaikki omistusjarjestelyt on saatu paatékseen.

Kauden aikana jatkettiin VTBC-Ashmore Real Estate Partners I:n Moskovan alueella sijaitsevien
sijoituskohteiden tutkimista. Rahasto sijoittaa padasiassa toimisto-, liiketila- ja hotellikohteiden seka
korkean tason asuntojen rakentamiseen Moskovassa ja Pietarissa. SRV:n osuus rahaston
ensimmaisen vaiheen sijoitussitoumuksista on 20 milj. euroa. Rahaston muut sijoittajat ovat VTB
Capital, Ashmore Group Plc ("Ashmore”) yhdessda hallitsemiensa rahastojen kanssa seka
eldkevakuutusyhtiot llmarinen ja Etera. VTB Capital ja Ashmore toimivat rahaston General Partner -
yhtion osakkaina ja rahaston varainhoitajina tehtdavandan mm. sijoituskohteiden identifiointi ja
rahoituksen jarjestaminen hankkeisiin. SRV toimii rahastossa sekd sijoittajana etta
projektinjohtourakoitsijana ja arvioi saavansa rahaston kautta projektinjohtourakoita noin 200 milj.
euron arvosta. Rahaston ensimmainen sijoitus tehtiin syyskuussa 2011, kun rahasto hankki
omistukseensa toimisto- ja logistiikkakiinteiston Moskovasta.

Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevan Etmia Il -toimisto- ja parkkitaloprojektin nykyiset toimistotilat
on vuokrattu kokonaisuudessaan. Vuokrattavaa tilaa kasvatetaan noin viidennekselld. Myos lisatilat
on paaosin vuokrattu ja vuoden 2013 vuokratulojen arvioidaan olevan noin 4,2 milj. euroa. SRV
toimii hankkeessa osaomistajana 50 prosentin osuudella ja vastasi kohteen rakentamisesta
projektinjohtourakoitsijana. Kohteen myyntitoimenpiteet ovat kdynnissa tavoitteena myyda kohde
sijoittajille vuoden 2012 aikana.

Pietarin Eurograd -logistiikka-alueen kehittaminen on keskeytetty valiaikaisesti johtuen paikallisen
kumppanin rahoitusvaikeuksista. SRV omistaa 49 prosentin omistusosuuden venaldisesta yhtiosta,
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jonka hallussa on 24,9 hehtaarin maa-alue Pietarin pohjoispuolella kehatien valittomassa
laheisyydessa. Kohteeseen suunnitellaan rakennettavan yli 100 000 nelidmetria logistiikkatiloja
useassa vaiheessa seuraavien vuosien aikana. Alueen kaavoitus logistiikka-alueeksi on saatu
paatokseen.

Moskovan alueella olevan Mitishin kauppakeskushankkeen rahoitus ei ole edennyt ja kohteen
osalta tutkitaan parhaillaan vaihtoehtoisten konseptien toteuttamismahdollisuutta. Hankkeen
pdadomistaja on suomalainen Kkiinteistosijoitusyhtid Vicus 75 % osuudella. SRV:n omistus
kauppakeskushankkeesta on 25 prosenttia ja SRV on sijoittanut siihen 7,5 milj. euroa.

Moskovan Sheremetjevon lentokentalld Aeroport-hotellin saneeraustyot jatkuvat edelleen, samoin
kuin myos Pietarissa Pulkovskajan hotellin ja Pribaltiskaya hotellin Aquaparkin saneeraustyot
jatkuvat edelleen. Kaikki kolme hotellia kuuluvat Wenaas Groupin omistukseen ja ovat jatkoa jo
vuonna 2007 alkaneelle yhteistyodlle.

SRV:n Viipurin Papulan asuntokohteesta myytiin kauden aikana 13 asuntoa (5 asuntoa 1-6/2011).
Kauden lopussa valmiita asuntoja oli myymatta 9 (16) ja rakenteilla olevista asunnoista oli
myymatta 18. Asuinnoista nelja on varattuna.

Baltia

8.3.2012 allekirjoitettiin sopimus uuden leipomorakennuksen rakentamisesta VAASAN-konsernin
virolaiselle tytaryhtiolle. Kohteen rakennustyot kdynnistyivat valittomasti ja tehdas valmistuu
kevaalla 2013. Urakan yhteydessa SRV on myynyt kohteen tontin VAASAN Baltic AS:lle.
Rakennushankkeen arvo on runsas 10 miljoonaa euroa. Virossa oli myymattomia asuntoja oli 12
(15). SRV paatti kesdakuussa vetdytya Latvian kiinteistomarkkinoilta ja keskittya Baltiassa jatkossa
Viroon. Latvian tytaryhtion toiminta loppuu syksyyn mennessa. Viron tytaryhtididen
toimitusjohtajaksi nimitettiin DI Priit Sauk 1.7.2012 alkaen.

Muut toiminnot, 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/

(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011 2011
Liikevaihto 7,4 6,3 1,1 17,0 3,7 3,1 12,7
Liikevoitto -1,9 -2,7 0,8 -0,9 -1,7 -5,5

Muut toiminnot muodostuvat padosin SRV Yhtiot Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

Muiden toimintojen liikevaihto oli katsauskaudella 7,4 milj. euroa (6,3 Me 1-6/2011) ja liikevoitto
-1,9 milj. euroa (-2,7 Me). Liikevaihdon myoOnteiseen kehitykseen vaikutti toimintavolyymin kasvu.
Katsauskaudella kirjattiin SRV:n hankkeiden kehityskustannuksina kuluksi 1,4 milj euroa (2,5 mil].
euroa). Toisen vuosineljanneksen liikevaihto oli 3,7 milj. euroa (3,1 Me 4-6/2011) ja liikevoitto -0,9
milj. euroa (-1,7 Me). Hankkeiden kehityskustannuksia kirjattiin toisen vuosineljanneksen aikana
kuluksi 1,0 milj. euroa (1,6 M€)

Konsernin hankekehitys

SRV:n hankekehitys jatkui aktiivisena katsauskautena. SRV:n Lansimetron varteen kehittamat
hankkeet etenivat suotuisasti.

Espoon kaupunginvaltuusto hyvaksyi 21.5.2012 Otaniemen ja Keilaniemen asemakaavaehdotuksen,
joka mahdollistaa neljan asuintornitalon ja toimistorakennuksen rakentamisen Keilaniemeen
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tulevan metroaseman ymparistodn. Paatdksen perusteella SRV:n Keilaniemen Tornit -hankkeen
suunnittelu ja kaupallistaminen jatkuu siten, ettda rakentamisen aloitus olisi mahdollista vuoden
2014 alkupuolella. Aloitus riippuu asemakaavan lainvoimaisuudesta ja Keha I:n tiesuunnitelman
hyvaksymisestd. Kaupunginvaltuuston asemakaavaa koskevasta padatoksesta on valitettu hallinto-
oikeuteen.

SRV kehittda yhteistyossa Sato Oyj:n, Keskindinen tyodeldkevakuutusyhtié Varman ja Espoon

kaupungin kanssa tulevaa Niittykummun metroaseman aluetta. Espoon
kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi alueen ensimmadisen vaiheen asemakaavaehdotuksen
nahtdville kokouksessaan 30.5.2012. Ensimmadinen kaavavaihe sisdltaa noin  70.000

kerrosneliometria asuin- ja liiketilaa. Osapuolten tavoitteena on saada kaavaehdotus hyvaksyttya
kuluvan vuoden aikana.

Katsauskauden aikana rakennuttajavastuu Jatkdsaareen rakennettavan Airut-ekokorttelin
toimitilojen osalta siirtyi Sitralta SRV:lle. Jo aiemmin SRV on ollut rakennuttajavastuussa kortteliin
rakennettavien asuntotalojen osalta yhdessa VVO:n kanssa. Airut-korttelin suunnittelussa pyritaan
minimoimaan hiilijalanjalki ja rakennusten energian kulutus kestdavan kehityksen periaatteiden
mukaisesti.

Rahoitus ja taloudellinen asema

Liiketoiminnan nettorahavirta oli -10,9 milj. euroa (-43,5 Me 1-6/2011). Rahavirran paranemisen
vertailukaudesta vaikutti saamisten maaran lasku katsauskaudella. Konsernin vaihto-omaisuus oli
383,6 milj. euroa (360,6 Me), josta maa-alueiden ja tonttiyhtididen osuus oli 178,4 milj. euroa
(196,3 Me). Konsernin sijoitettu pddoma oli 472,0 milj. euroa (446,5 Me).

SRV allekirjoitti kesdkuussa pitkdaikaisen sitovan 100 miljoonan euron suuruisen
luottolimiittijarjestelyn pohjoismaisen pankkiryhmittyman kanssa. Laina korvaa vuonna 2007
solmitun syndikoidun luottolimiitin. Uusi lainajdrjestely eraantyy 31.12.2015. Lainan ehdot
vastaavat SRV:n muiden lainojen ehtoja ja taloudellisena sopimusehtona on omavaraisuusaste, joka
raportoidaan pankeille my6s perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana
tunnuslukuna. SRV:n osatuloutukseen perustuva omavaraisuus oli 31,5% (30.6.2012).

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa yhteensa 101,2 milj. euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 16,9 milj. euroa, toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien ja sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottolupausten maara 84,2 milj. euroa.

SRV:n rakenteilla oleviin ja valmiisiin omaperusteisiin asunto- ja toimitilakohteisiin on sitoutunut
Suomessa 158,9 milj. euroa. SRV arvioi, etta kohteiden rakentamiseen sitoutuu vield 80 milj. euroa.
Lisdksi noin 25 milj. euroa tulee sitoutumaan jo paatettyyn Kalasataman keskuksen
infrarakentamiseen. Asuntokohteiden nostamattomien vyhti6lainojen ja myyntisaamisten seka
nostamattomien toimitilakohderahoitusten maara on yhteensd 89,3 milj. euroa. Kansainvalisiin
valmiisiin kohteisiin on sitoutunut 37,5 milj. euroa, josta 0,8 milj. euroa on Viron myymattémissa
asuntokohteissa, 1,5 milj. euroa Viipurin myymattomissa asuntokohteissa ja 35,2 milj. euroa Etmian
toimistoprojektissa.

Omavaraisuusaste oli 29,7 prosenttia (31,7 %). Omavaraisuusasteen ja nettovelkojen muutokseen
vaikutti vaihto-omaisuuden kasvu. Konsernin oma pddoma oli 167,1 milj. euroa (162,5 Me
30.6.2011). Konsernin korolliset nettovelat olivat 288,0 milj. euroa 30.6.2012 (263,5 Me).
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Nettorahoituskulut olivat -2,1 milj. euroa (-0,7 Me). Sijoitetun padoman tuotto oli 2,7 prosenttia
(1,4 %) ja oman padaoman tuotto 1,3 prosenttia (-1,3 %).

Investoinnit

Konsernin investoinnit olivat 1,2 milj. euroa (2,8 Me) ja ne olivat Idhinnd investointeja
rahastohankkeisiin ja koneisiin ja laitteisiin.

Rakentamattomat maa-alueet, hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvalinen Yhteenss
30.6.2012 rakentaminen rakentaminen lilketoiminta
Rakentamattomat maa-alueet ja hankintasitoumukset
Rakennusoikeus*, m? 276 000 325 000 829 000 1430 000
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus*, m? 658 000 315000 152 000 1125 000

* rakennusoikeuteen sisaltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien
maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa
kohteissa

SRV:n konsernirakenne

SRV on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittdaa liike- ja toimitiloja,
asuntoja seka infrarakentamis- ja logistiikkakohteita. Yhtié toimii Suomen lisaksi Venajalla ja
Virossa. SRV Yhtiét Oyj on konsernin emoyhtié ja vastaa konsernin johtamisen, rahoituksen,
talouden ja hallinnon tehtavista. Hankekehitys- ja talotekniikka -yksikot tukevat ja palvelevat kaikkia
konsernin liiketoimintoja.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Kotimaan liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoiminta seka Muut
toiminnot. Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteist6jen
kehittamisestd Suomessa. Kotimaan liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen sisaltdaen liike-,
toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen toiminnot ja asuntorakentamiseen.
Kansainvélisen liiketoiminnan muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista sekd kiinteistdjen
kehittamisestad Vendjalla ja Baltiassa. Muut toiminnot muodostuvat paaosin SRV Yhtiét Oyj:n ja SRV
Kalusto Oy:n toiminnoista.

Henkil6sto

SRV:n henkilostomaara oli keskimdarin 989 (828) henkiloa, joista toimihenkiloita 714 (601).
Emoyhtion palveluksessa oli keskimaarin 54 (45) toimihenkilod. Katsauskauden paattyessa
konsernin palveluksessa oli 1117 (966) henkil6d, joista emoyhtiossd 59 (46). Ulkomaan
tytaryhtiodissa tyoskenteli 183 (152) henkil6a. SRV:n toiminnoissa Suomessa tyoskenteli 173 (118)
kesatyontekijaa, tyoharjoittelijaa sekd opinndytetyon tekijaa.

SRV:n henkil6stostrategian tavoitteena on varmistaa henkildston saatavuus, motivaatio, osaamisen
ja johtamisen jatkuva kehittaminen. “One SRV” —kehitysohjelman tavoitteena on panostaa alan
parhaiden asiantuntijoiden kehittymiseen, sisdisen yhteistydn ja palkitsemisen kehittamiseen,
sisdisen liikkuvuuden edistamiseen seka SRV:n strategian toteuttamiseen. Tulevaisuuden
rekrytointien tukemiseksi SRV lisdsi opiskelijoille tarjottuja kesaty®- ja tyoharjoittelupaikkoja ja
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jatkoi syksylla 2011 alkanutta panostustaan rakennusalan oppilaitosyhteistydohon erityisesti

ammatti- ja tiedekorkeakoulutasolla.
Osuus konsernin

Henkilostd segmenteittdin 30.6.2012 30.6.2011 henkilostosta
30.6.2012, %
Kotimaan liiketoiminta 818 712 73,3
Kansainvalinen liiketoiminta 194 164 17,3
Muut toiminnot 105 90 9,4
Konserni yhteensa 1117 966 100,0

Rakentamisen ndakymat

Euroopan kriisin pitkittyminen ja hitaasti kehittyvd maailmantalous heikentdavat myds Suomen
talouden nakymia. Suomen vuoden 2012 talouskasvuarviot liikkuvat I3dhelld nollaa.
Talonrakennustodiden aloitusten arvioidaan kokonaisuudessaan laskevan hieman edellisvuodesta,
mutta vuonna 2013 rakentamisen ennustetaan [ahtevan lievaan kasvuun.
Rakennuskustannusindeksi on vielda noussut.

Yleinen epavarmuus ja asuntojen korkea hintataso ovat vaikuttaneet asuntokysynnan hiljenemiseen
jonkin verran. Tana vuonna ennustetaan aloitettavan noin 28.000 asuntoa (2011 noin 30.200).
Pidemmalla aikavalilla asuntorakentamisen tarvetta Suomessa pitavat ylla mm. muuttoliike
kasvukeskuksiin sekd asuntokuntien koon pieneneminen.

Liike- ja toimistokiinteistomarkkinat ovat edelleen hiljaiset. Seka vahentynyt kysynta, etta kasvava
tarjonta aiheuttavat jatkossakin paineita padkaupunkiseudun toimistojen kayttoasteille. Tarvetta
kuitenkin on jonkin verran nykyaikaisille ja hyvilla paikoilla sijaitseville tiloille. Liike- ja
toimistorakennusten aloitusten ennustetaan tana vuonna laskevan hieman edellisvuodesta.

Korjausrakentamisen kysyntda jatkuu edelleen melko hyvdana. Rakennuskannan kasvu, sen
vanheneminen sekd teknisen laadun nostaminen nykytasolle yllapitdavat korjausrakentamista
tulevaisuudessa. Maa- ja vesirakentamisen suhdannetilanteen heikkeneminen tasoittuu kaynnissa
olevien vaylahankkeiden alkaessa vaikuttaa.

Euroopan kriisin jatkuessa talouskasvu on kaikissa Baltian maissa hidastunut vuoden 2011 nopean
elpymisen jalkeen. Inflaation kiihtyminen voi heikentdd kotimaisen kysynnan kehitysta erityisesti
Virossa ja Liettuassa. Rakentaminen ja kiinteistomarkkinat ovat matalalla tasolla. Taman vuoden
BKT:n kasvuennuste koko Baltian alueella on noin 2 %.

Venajan talous kasvoi korkean 6ljyn hinnan, vahvan yksityisen kulutuksen seka vaaleja edeltavien
julkisten panostusten avulla 4,9 % vuoden 2012 ensimmaiselld kvartaalilla. Korkea 6ljyn hinta seka
reaalipalkkojen nousu tukevat edelleen talouskasvua tulevaisuudessa. BKT:n kasvun ennustetaan
jatkuvan vuosina 2012 — 2014 noin 3,5 % vauhdilla.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleiselld taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympadriston muutoksilla on valiton vaikutus
rakennus- ja kiinteistémarkkinoihin, mika saattaa muuttaa mm. SRV:n tilauskannan maaran ja
toiminnan kannattavuuden kehitystda sekda pidentda ja kasvattaa SRV:n pdadoman sitoutumista
hankkeisiin. Yleiselld korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia seka SRV:n liiketoiminnan
kassavirtaan ettd rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on epdvakaa ja kansainvalinen
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valtioiden rahoituskriisi luo epavarmuutta talouden kehitykseen. Kiinteistdéjen arvoihin kohdistuu
paineita ja yleisen taloudellisen tilanteen epavarmuus seka rahoituksen saannin vaikeus pitaa
kiinteistokauppojen maaraa alhaalla ja viivastyttaa erityisesti suurten hankkeiden aloituksia.
Kiinteistdinvestointien kysynta on sadilynyt heikkona. Korot ovat edelleen matalalla tasolla.
Taantumaa edeltdneeseen aikaan verrattuna pankkirahoituksen saatavuus on kireampaa,
pankkisaately on edelleen kiristymassa ja lainamarginaalit ovat selvasti korkeammalla ja kasvussa.
Kansainvadlisen rahoituskriisin karjistyminen voi edelleen kasvattaa rahoituksen kustannusta ja
heikentdd sen saatavuutta. Asiakkaiden rahoituksen saatavuuden heikentyminen voi kasvattaa
asiakassaatavien maara ja kiristaa SRV:n likviditeettia.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtion tulos on riippuvainen yksittdisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla
tiukkaa ja voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja maaraan. Erityisesti
toimitilaurakoissa lisa- ja muutostoiden sopimiseen voi liittya taloudellisia riskeja, jotka kasvavat
huonossa suhdannetilanteessa.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan paaosin luovutuksenmukaista tuloutusta ja luovutettujen
kohteiden tuloutus on riippuvainen myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden luovutusten
aikataulu voi vaikuttaa oleellisesti seka tilikauden ettd vuosineljannesten liikevaihdon ja tuloksen
kehitykseen. Hankkeiden myyntiin vaikuttaa mm. ostajien rahoituksen saatavuus ja kohteen
vuokrausaste. Myyntien siirtyessa eteenpdin liikevaihdon ja liikevoiton tuloutuminen siirtyy
vastaavasti. Omaperusteisten hankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa
kehityskustannusten maaraa. Myynnin hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi- ja
korkokustannusten maardaa omaperusteisessa asuntotuotannossa. Asuntomyynti on elpynyt
Suomessa nopean supistumisen jalkeen, mutta talouden epavarmuus heikentda asuntomyynnin
nakymia. Pankkien asunnonostajille myontamien asuntolainojen ja asuntotuotannon yhtiélainojen
korkomarginaalit ovat nousussa. Asuntokysynnan keskeisia riskeja ovat kuluttajien luottamus
tulevaisuuteen, rahoituksen saatavuus ja korkotason voimakas nousu.

Rakentamiseen liittyy merkittavia aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskejd, joiden hallinta
korostaa pitkdjanteisen suunnittelun tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttdd osaavan ja
ammattitaitoisen henkiloston riittdvdaa saatavuutta. Huonossa suhdannetilanteessa kasvavat
aliurakoitsijoihin liittyvat taloudelliset riskit. Rakennusalalla on otettu kaytt6on kaanteinen
arvonlisdverokdytantd, joka toimintatapana edellyttda tehostettua tarkkuutta. Rakentamisen
jalkeiset takuu- ja vastuuvelvoitteet kestavat pisimmilladn 10 vuotta. Rakentamiskustannukset ovat
useissa materiaaleissa nousseet merkittavasti eivatkd ne ole ainakaan viela kdantyneet laskuun.

SRV on osallisena muutamissa valimiesmenettelyissa ja oikeudenkdynneissa. SRV:n johto uskoo,
ettd tapaukset ja niiden tulokset eivat vaikuta merkittavasti SRV:n taloudelliseen asemaan. SRV on
kdynnistanyt Kiinteistd6 Oy Espoontoria vastaan vidlimiesmenettelyn, joka liittyy Espoontorin
kauppakeskuksen peruskorjausurakkaan. Kiinteist6 Oy Espoontorin omistaa Citycon Oyj.
Erimielisyyden arvo arvonlisdveroineen on 4,2 miljoonaa euroa. SRV on solminut urakkasopimuksen
Keskindisen tydeldakeyhti® Varman omistaman Kiinteist6 Oy Primulan Herkkupajan kanssa
leipomokiinteiston rakentamisesta Jarvenpdshan. Kiinteiston vuokrannut Jarvenpaan Herkkutehdas
Oy hakeutui konkurssiin marraskuussa 2011 ja sen emoyhtio Oy Primula Ab asetettiin konkurssiin
toukokuussa 2012. Urakkasopimuksen osapuolten eridgvdt ndkemykset kiinteiston lisd- ja
muutostdiden maksuvastuuta koskien ovat tdsmentyneet arvonlisdveroineen noin 3,8 miljoonaan
euroon. SRV jatti toukokuussa 2012 Tuusulan kardjdoikeudelle maksuvastuuta koskevan
haastehakemuksen.
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Kiinteistohankkeissa on maanhankintariskien lisaksi mm. kaavoituksen toteutumiseen, maaperaan,
hankkeen rahoitukseen, annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia rahoituksen likviditeettiin,
hankkeen kaupallistamiseen, yhteistyokumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja
kohdetyyppiin liittyvia riskeja. SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-tilinpaatdskaytanndon mukaisesti
hankintamenoon. Tontin arvoa alennetaan, jos arvioidaan, etta tontille suunnitellun hankkeen
myyntiarvo ei vastaa tontin hankintahintaa lisattyna rakennuskustannuksilla. SRV on kehittanyt
strategiansa mukaisesti omaperusteisia hankkeita ja panostanut maanhankintaansa Suomessa ja
erityisesti Venajalla. Kiinteistérahoituksen saatavuus vaikuttaa kehityshankkeiden etenemiseen ja
hankkeiden aloituspaatoksiin. SRV:n tavoitteena on toteuttaa suuret kehityshankkeet yhteistydssa
kiinteistosijoittajien kanssa projektirahoituksella. Sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuden
heikentyminen voi kasvattaa SRV:n omaa rahoitusosuutta ja alentaa konsernin omavaraisuutta seka
heikentda konsernin likviditeettia ja muun rahoituksen saatavuutta.

SRV:n liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja ovat korko-, valuutta-, likviditeetti- ja sopijapuoliriskit,
joista on esitetty tarkempi selvitys vuoden 2011 tilinpaatoksen liitetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan
transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan ja rahoituksen
valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittda ulkomaisiin tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset,
joiden laskennalliset vaikutukset nakyvat konsernin yhdistelyssa oman pddoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskillda voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikali konserni ei pysty
varmistamaan riittavaa rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla
kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla
tililuotoilla. Yhtiolla on pitkdaikainen sitova maksuvalmiusjarjestely (100 milj. euroa), joka eraantyy
osin joulukuussa 2015. Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia sopimusehtoja. Taloudellisena
sopimusehtona on omavaraisuusaste, joka raportoidaan pankeille myos
perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimintajarjestelman mukaista riskienhallintaa
ja valvontaa emoyhtion hallituksen hyvaksyman konsernistrategian mukaisesti. SRV pyrkii myds
kattamaan toimintaansa liittyvat riskit vakuutuksilla ja sopimusehdoin.

Tarkempi selvitys SRV:n riskeista, riskienhallinnasta ja hallinnointiperiaatteista on julkistettu vuoden
2011 vuosikertomuksessa ja tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 14.3.2012. Kokous vahvisti tilinpaatoksen ja
myonsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden. Osingoksi vahvistettiin hallituksen
esityksen mukaisesti 0,12 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 26.3.2012. Hallituksen
puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja hallituksen jaseniksi Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-Pekka
Kallasvuo, Timo Kokkila, ja llkka Salonen. Yhtion tilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteiso Ernst & Young
Oy. Paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Mikko Rytilahti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen padttamaan omien osakkeiden hankkimisesta yhtion vapaalla
omalla padomalla. Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintdan 3.676.846 yhtion osaketta kuitenkin
siten, ettd valtuutuksien perusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion jo omistamien
osakkeiden kanssa on kulloinkin yhteensa enintdan 3.676.846 osaketta, joka on 10 % kaikista yhtion
osakkeista. Valtuutuksen perusteella hankittavista osakkeista voidaan hankkia enintdan 3.676.846
osaketta Nasdag OMX Helsinki Oy:n jarjestdamadssad julkisessa kaupankaynnissa hankintahetken
markkinahintaan seka enintdan 1.000.000 yhtion osaketta Nasdag OMX Helsinki Oy:n jarjestamassa
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julkisessa kaupankdynnissa tai muutoin, vastikkeetta tai enintdan hintaan 4,45 euroa osakkeelta,
kuitenkin enintdaan yhteensa 3.676.846 osaketta. Edelld mainitut valtuutukset sisaltavat oikeuden
hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa.
Valtuutuksien perusteella osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai useammassa erassa. Edelld
selostetut valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta yhtidkokouksen paatéksesta lukien ja ne
kumoavat 15.3.2011 varsinaisen yhtiokokouksen hallitukselle antaman valtuutuksen.

Hallitus valitsi jarjestaytymiskokouksessaan 14.3.2012 Olli-Pekka Kallasvuon hallituksen
varapuheenjohtajaksi ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi, Minna Alitalon ja Timo Kokkilan
tarkastusvaliokunnan jaseniksi, Arto Hiltusen ja Ilkka Salosen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
jaseniksi seka llpo Kokkilan nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepdadaoma on 3 062 520 euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisterdityjen
osakkeiden lukumaara on 36 768 468. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:Ila oli 30.6.2012 yhteensa 5
856 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa katsauskauden lopussa oli 3,30 euroa (4,00 eur
31.12.2011, muutos -17,5 %). SRV:n osakekohtainen omapdioma 30.6.2012 oli 4,61 euroa.
Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 4,89 euroa ja alin 3,21 euroa. Helsingin Porssin yleisindeksi
(OMX Helsinki) muutos vastaavana aikana oli -5,3 % ja OMX Rakennustoiminta ja materiaalit -
toimialaluokkaindeksin 1,8 %. Katsauskauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 117,1 milj.
euroa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 2,0
milj. kpl ja vaihtoarvo oli 8,0 milj. euroa.

SRV:IIa oli katsauskauden paattyessa Nordean kanssa Total Return Swap -johdannaissopimus
552 833 yhtion osakkeesta 4,45 euron osakekohtaiseen hintaan (yhteensa 2,5 milj. euroa). Osakkeet
rinnastetaan yhtion hallussa oleviin omiin osakkeisiin. Osakkeet myydaan sopimuksen erdantyessa
SRV Yhti6t Oyj:lle tai sen maaraamalle taholle. Osakkeiden markkina-arvo oli kauden paattyessa 1,8
milj. euroa.

SRV:n hallussa oli katsauskauden lopussa 1 270 273 kappaletta SRV Yhtiot Oyj:n osaketta Nordean
kanssa tehty johdannaissopimus huomioiden (3,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarastd ja  yhteenlasketusta ddnimaarasta). 7.8.2012 konsernin  hallussa oli
johdannaissopimus huomioiden (1 273 539) osaketta (3,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta).

Taloudelliset tavoitteet

SRV:n hallitus vahvisti 15.2.2012 konsernin strategian kaudelle 2012—-2016. Konsernin strategiset

tavoitetasot on asetettu seuraavasti:

e SRV:n liikevaihto kasvaa toimialan kasvua nopeammin ja nousee miljardin euron tasoon

e Kansainvilisen liiketoiminnan osuus nousee yli 20 prosenttiin konsernin liikevaihdosta

e Liikevoittomarginaali nousee 6 prosenttiin

e Oman padoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia

e Omavaraisuusaste pidetdan yli 30 prosentin tasolla

e Tavoitteena on jakaa osinkoa 30 % vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan pdaomatarpeet
huomioiden

Asetetut tavoitteet edellyttavat omaperusteisten hankkeiden merkittavaa lisdamista.
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Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

Helsingin hallinto-oikeuteen on tehtiin katsauskauden jalkeen valitus, jolla haetaan muutosta
Helsingin kaupunginvaltuuston paatokseen Kalasataman keskuksen asemakaavasta. SRV ja
Helsingin kaupunki selvittavat, onko valituksella vaikutusta Kalasataman keskus -hankkeen
nykyiseen aikatauluun.

Hanke jakautuu pitkadlle ajalle eikd mahdollisella viivytykselld arvioida olevan vaikutusta SRV:n
tdman vuoden tulosohjaukseen tai hankkeen kokonaisaikatauluun. Keskuksen valmisteleviin toihin
oli 30.6.2012 sitoutunut noin 20 milj. euroa.

Ndkymat vuodelle 2012
SRV toistaa vuoden 2012 nakymat.

Liikevaihdon ja kannattavuuden jaksottumiseen ja kehitykseen vuonna 2012 vaikuttavat
omaperusteisen asuntotuotannon myynnin maara ja kohteiden valmistusajankohta, tilauskannan
katteiden kehittyminen, uusien urakoiden maara seka suunniteltujen kohdemyyntien
toteutuminen. Omaperusteinen asuntotuotanto tuloutetaan luovutuksenmukaisen
tuloutuskaytannnon mukaisesti. Nykyvalmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettd koko
vuoden 2012 aikana valmistuu 451 omaperusteista asuntoa.

Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan vahintaan edellisen vuoden tasoa (672,2 M€

1-12/2011). Konsernin tuloksen ennen veroja arvioidaan ylittavan edellisen vuoden tason (10,8
ME).

Espoo 7.8.2012

Hallitus

Kaikki tdssda katsauksessa esitetyt ennusteet ja arviot perustuvat johdon tdaméanhetkiseen
ndakemykseen talouden kehityksesta ja todelliset tulokset voivat olla merkittavastikin erilaiset.
Lisatietoja:

Jukka Hienonen, toimitusjohtaja, +358 (201) 455 213

Hannu Linnoinen, varatoimitusjohtaja, CFO +358 (201) 455 990, +358 (50) 523 5850
Taneli Hassinen, viestintdjohtaja, +358 (201) 455 208, +358 (40) 504 3321
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut:
1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/
2012 2011 2012 2011 2011

Liikevaihto milj. euroa 310,4 269,2 169,7 136,6 672,2
Liikevoitto milj. euroa 49 0,7 3,1 -0,3 14,1
Liikevoitto, % liikevaihdosta % 1,6 0,3 1,8 -0,2 2,1
Tulos ennen veroja milj. euroa 2,8 0,0 2,5 -1,7 10,8
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 0,9 0,0 1,5 -1,3 1,6
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos milj. euroa 1,1 -0,5 1,5 -2,1 5,9
Oman pdaoman tuotto 2 % 1,3 -1,3 3,3
Sijoitetun pdadaoman tuotto Y % 2,7 1,4 4,5
Sijoitettu padgoma milj. euroa 472,0 446,5 454,0
Omavaraisuusaste % 29,7 31,7 31,0
Korollinen nettovelka milj. euroa 288,0 263,5 271,8
Velkaantumisaste % 172,3 162,2 160,2
Tilauskanta milj. euroa 746,3 673,5 810,8
Uudet sopimukset milj. euroa 208,1 310,9 811,6
Henkildsto keskimaarin 989 828 880
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin milj. euroa 1,2 2,8 0,6 1,3 10,2
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, %

lilkevaihdosta % 0,4 1,0 0,4 1,0 1,5
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos euroa 0,03 -0,01 0,04 -0,06 0,17
Osakeantioikaistu osakekohtainen oma pdadoma euroa 4,61 4,51 - - 4,68
Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko euroa 0,12 0,12 - - 0,12
Osinko tuloksesta % 400,0 -1200,0 - - 70,6
Efektiivinen osinkotuotto % 3,6 2,0 - - 3,0
Hinta/voitto -suhde 110,0 -600,0 - - 23,5
Osakkeen kurssikehitys

Kurssi kauden lopussa euroa 3,30 6,00 - - 4,00

Keskikurssi euroa 4,03 6,76 - - 5,88
Alin kurssi euroa 3,21 5,60 - - 3,83
Ylin kurssi euroa 4,89 7,43 - - 7,43
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa milj. euroa 117,1 213,1 - - 142,0
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 1959 7563 - - 8759
Osakkeiden vaihdon kehitys % 5,5 21,9 - - 25,0
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo

kauden aikana 1000 35499 34530 - - 35023
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 1000 35498 35524 - - 35503

1) tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna
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Tunnuslukujen laskentakaavat:

Nettovelkaantumisaste, %
Oman padoman tuotto, %
Sijoitetun padoman tuotto, %
Omavaraisuusaste, %

Sijoitettu padoma

Korollinen nettovelka

Osakeantioikaistu osakekohtainen
tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen
omapaioma

Hinta/voitto -suhde
Osinko tuloksesta, %
Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden
lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Korolliset nettovelat
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Oma padoma yhteensa

Voitto ennen veroja - verot

Oma padoma yhteensd, keskimaarin

Voitto ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitettu padoma keskimaarin

Oma paddoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset
verovelat - varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva kauden voitto

Osakkeiden keskimaaradinen lukumaara kauden aikana

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva omapddoma

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara kauden lopussa

Viimeinen kaupantekokurssi kauden lopussa

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu kurssi kauden lopussa

Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara

Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x
viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara seka sen

prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaraisesta
lukumaarastd kauden aikana
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SRV Yhtiot Oyj osavuosikatsaus 1.1. - 30.6.2012: taulukko-osa

LITTEET

1) Konserniosavuosikatsaustietoja: tuloslaskelma, tase, rahavirtalaskelma, laskelma oman padoman
muutoksista, vaihto-omaisuus, vastuusitoumukset, johdannaissopimusvastuu

2) Kehitys neljannesvuosittain

3) Segmenttitiedot

4) Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

1. Osavuosikatsaus 1.1. - 30.6.2012

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti ja esitettdvat tiedot ovat tilintarkastamattomia. SRV on
soveltanut osavuosikatsauksen laatimisessa samoja laskentaperiaatteita kuin vuositilinpdatoksessa 2011. Taulukoiden
luvut on pyoristetty, joka pitaad ottaa huomioon yhteissummia laskettaessa.

SRV:n raportointisegmentit ovat Kotimaan liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot.
Segmenttien luvut esitetdadn IFRS 8 -standardin mukaisesti noudattaen konsernitilinpaatoksen laskentaperiaatteita.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettava 1.1.2012 alkavalla katsauskaudella tai sen jalkeen. Nailla
standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla ei ole nykyisen tiedon valossa vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan.
Niilla on jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin:

e |IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: Tilinpadtoksessa esitettavat tiedot — Rahoitusvarojen siirrot (1.7.2011 tai sen
jalkeen alkavalta tilikaudelta).
e Annual improvements 2011 (voimaan 1.1.2012). Konserni tulee noudattamaan tatd muutosta 1.1.2012 alkaen.
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Konsernin tuloslaskelma 1-6/ 1-6/ muutos,  muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/
(milj. eur) 2012 2011 milj eur % 2012 2011 2011
Liikevaihto 310,4 269,2 41,3 15,3 169,7 136,6 672,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,7 2,2 -0,5 -23,0 0,8 1,1 4,5
Valmiiden ja keskeneraisten
tuotteiden varastojen muutos 24,6 25,2 -0,6 -2,4 13,6 25,7 6,1
Aineiden ja palveluiden kadytto -289,5 -258,6 -30,9 11,9 -159,3 -143,6 -593,2
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet
kulut -32,7 -27,9 -4,9 17,5 -17,0 -14,9 -55,7
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista -0,1 -0,2 0,1 -63,4 -0,2 0,1 -1,1
Poistot ja arvonalentumiset -2,5 -1,6 -0,9 53,6 -0,7 -0,8 -3,8
Liiketoiminnan muut kulut -7,1 -7,7 0,6 -7,3 -3,8 -4,4 -15,0
Liikevoitto 4,9 0,7 4,2 604,6 3,1 -0,3 14,1
Rahoitustuotot 1,6 2,4 -0,8 -33,8 0,8 1,0 5,4
Rahoituskulut -3,7 -3,2 -0,5 17,4 -1,5 -2,4 -8,7
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -2,1 -0,7 -1,4 184,5 -0,6 -1,4 -3,3
Voitto ennen veroja 2,8 0,0 2,8 2,5 -1,7 10,8
Tuloverot -1,6 -1,0 -0,7 68,2 -0,9 -0,4 -5,5
Katsauskauden voitto 1,1 -1,0 2,1 -210,4 1,6 2,1 5,3
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille 1,1 -0,5 1,5 -2,1 5,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 -0,5 0,0 -0,1 -0,5
Emoyhtion omistajille kuuluvasta
voitosta laskettu osakekohtainen
tulos (laimentamaton ja
laimennettu) 0,03 -0,01 0,04 -0,06 0,17
Laaja tuloslaskelma 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/
(milj. eur) 2012 2011 2012 2011 2011

Katsauskauden voitto 1,1 -1,0 1,6 -2,1 5,3
Muut laajan tuloksen erat:
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Myytavissa olevat rahoitusvarat 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
Katsauskauden muut laajan tuloksen erdt verojen jialkeen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Katsauskauden laaja tulos 1,2 -1,0 1,6 2,1 5,4
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 1,1 -0,5 1,6 -2,1 5,9

Maardysvallattomille omistajille 0,0 -0,5 0,0 -0,1 -0,5



SRW

Konsernin tase muutos,
(milj. euroa) 30.6.12 30.6.11 % 31.12.11

VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 13,6 15,4 -12,1 15,2
Liikearvot 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyddykkeet 0,5 0,4 42,4 0,5
Muut rahoitusvarat 10,9 6,0 83,7 10,8
Saamiset 8,2 8,3 -0,9 8,2
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 13,2 12,8 2,7 13,0
Laskennalliset verosaamiset 5,4 5,9 -7,4 5,0
Pitkdaikaiset varat yhteensa 53,6 50,5 6,2 54,4
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 383,6 360,6 6,4 354,4
Myyntisaamiset ja muut saamiset 113,7 85,4 331 133,5
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilt3 31,6 32,7 -3,3 32,0
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat
verosaamiset 4,0 2,8 46,0 1,5
Rahavarat 16,9 20,5 -17,5 12,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 549,8 502,0 9,5 533,9
VARAT YHTEENSA 603,4 552,4 9,2 588,3

Konsernin tase muutos,

(milj. euroa) 30.6.12 30.6.11 % 31.12.11

OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepddoma 3,1 3,1 0,0 3,1
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto 92,2 92,0 0,2 92,1
Muuntoerot 0,0 -0,1 86,7 -0,1
Arvonmuutosrahasto 0,0 0,0 0,0
Kertyneet voittovarat 68,4 65,3 4,8 71,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
yhteensa 163,7 160,3 2,1 166,2
Maardysvallattomien omistajien osuus 3,5 2,2 57,5 3,5
Oma pddoma yhteensa 167,1 162,5 2,9 169,7
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 1,4 1,7 -21,8 1,0
Varaukset 5,4 4,2 26,7 5,4
Korolliset velat 135,9 88,0 54,5 90,1
Muut velat 7,1 0,9 665,6 7,8
Pitkdaikaiset velat yhteensa 149,8 94,9 57,8 104,4
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 112,2 94,3 19,0 113,6
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat
verovelat 1,9 1,7 11,7 2,6
Varaukset 3,5 3,0 13,8 3,9
Korolliset velat 168,9 196,0 -13,8 194,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 286,5 295,1 -2,9 314,3
Velat yhteensa 436,2 390,0 11,9 418,7
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 603,4 552,4 9,2 588,3
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Konsernin rahavirtalaskelma (milj. euroa) 1-6/2012 1-6/2011 1-12/2011

Liiketoiminnan rahavirrat
Katsauskauden voitto 1,1 -1,0 53
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 2,5 1,6 3,8
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa -1,7 0,2 3,9
Rahoitustuotot ja -kulut 2,1 0,7 3,3
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 0,0 0,0 0,0
Verot 1,6 1,0 5,5
Oikaisut yhteensa 4,5 3,5 16,4
Kayttépadoman muutokset:
Lainasaamisten muutos 20,7 1,7 -18,9
Myynti- ja muiden saamisten muutos 0,4 -20,8 -45,6
Vaihto-omaisuuden muutos -29,4 -36,4 -30,7
Osto- ja muiden velkojen muutos -2,4 13,1 40,1
Kayttopadoman muutokset yhteensa -10,6 -42,3 -55,1
Maksetut korot -4,4 -4,5 -9,0
Saadut korot 0,9 2,6 3,1
Saadut osingot 0,0 0,0 0,0
Maksetut verot -2,4 -2,1 -5,9
Liiketoiminnan nettorahavirta -10,9 -43,8 -45,2
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten ja liiketoimintojen hankinta vahennettyna
hankintahetken rahavaroilla 0,0 -0,8 -0,8
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -0,9 -1,2 -3,1
Investoinnit aineettomiin hyodykkeisiin -0,1 0,0 -0,2
Investoinnit sijoituksiin -0,2 -0,8 -6,1
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 0,1 0,0 0,0
Sijoitusten myynti 0,1 0,0 0,5
Investointien nettorahavirta -1,0 -2,8 -9,7
Rahoituksen rahavirrat

Lainojen nostot 38,7 3,0 29,0

Lainojen takaisinmaksut -9,2 0,0 -11,5

Lainasaamisten muutos 0,0 0,0 0,0
Yhtidlainojen muutos 17,4 -4,7 1,5
Luottolimiittien muutos -26,3 55,6 35,0
Omien osakkeiden hankinta 0,0 9,9 10,3
Maksetut osingot -4,3 -4,1 -4,1
Rahoituksen nettorahavirta 16,3 59,9 60,3
Rahavarojen muutos 4,4 13,4 5,4
Rahavarat katsauskauden alussa 12,5 7,1 7,1
Rahavarat katsauskauden lopussa 16,9 20,5 12,5
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Laskelma konsernin oman pdaoman muutoksista 1.1. - 30.6.2012

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

23 (27)

Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maaray
Osake- | vapaan S- Oma
- v Muunto- | muu- neet ..
(milj. euroa) paa- oman . Yhteensa |vallatto | pddoma
- erot tos- | voitto- . s
oma |paddoman -mien | yhteensa
rahasto| varat
rahasto osuus
Oma padoma 1.1.2012 3,1 92,1 -0,1 0,0 71,1 166,2 3,5 169,7
Katsauskaudella kirjatut
tuotot ja kulut yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 1,1 0,0 1,1
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,3 -4,3 0,0 -4,3
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,6 0,0 0,6
Omien osakkeiden hankinta 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
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oma pddaoma 30.6.2012 3,1 92,2 -0,1 0,0 68,5 163,7 3,5 167,1
Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista 1.1. - 30.6.2011
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maaray
Osake- | vapaan s- Oma
- - Muunto- | muu- neet .
(milj. euroa) paa- oman . Yhteensa |vallatto| pddoma
v ero tos- | voitto- . .
oma |padoman -mien | yhteensa
rahasto| varat
rahasto osuus
Oma padoma 1.1.2011 3,1 87,8 -0,1 0,00 638 154,5 2,7 157,2
Katsauskaudella kirjatut
tuotot ja kulut yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5 -0,5 -1,0
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 00/ -41 -4,1 0,0 -4,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,3 0,0 0,0 0,3 0,6 0,0 0,6
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 4,0 0,0 0,0 5,9 9,9 0,0 9,9
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 0,0 -0,1
Oma padoma 30.6.2011 3,1 92,0 -0,1 0,0/ 653 160,3 2,2 162,5
Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista 1.1. - 31.12.2011
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma
Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maarays-
Osake- | vapaan Oma
- v Muunto- | muu- | neet .. | vallatto- v
(milj. euroa) paa- oman . Yhteensa . pdadoma
erot tos- | voitto- mien .
oma |pddoman yhteensa
rahasto| varat osuus
rahasto
Oma pddaoma 1.1.2011 3,1 87,8 -0,1 0,0 63,8 154,5 2,7 157,2
Tilikaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensia 0,0 0,0 0,1 0,0 5,9 5,9 -0,5 5,4
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,1 -4,1 0,0 -4,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9 0,0 0,9
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 4,4 0,0 0,0 5,9 10,3 0,0 10,3
Muu muutos* 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,4 -1,4 1,3 -0,1
Oma pddoma 31.12.2011 3,1 92,1 -0,1 0,0 71,0 166,2 3,5 169,7

* Muu muutos sisaltaa vahemmistéosuuden hankinnasta syntyneen tappion 1,3 m€
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Vastuusitoumukset muutos,
(milj. eur) 30.6.12 30.6.11 % 31.12.11

Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset 1 354,4 219,6 61,4 234,3
Annetut pantit 0,0 0,0 0,0
Muut vastuusitoumukset

Annetut takaukset keskenerdisten hankkeiden veloista 0,0 0,0 0,0
Annetut investointisitoumukset 15,0 21,3 -29,6 15,2
Tonttien ostositoumukset 120,7 31,2 286,3 129,6

1) kiinteistokiinnitykset sisdltdvat omaperusteisen asuntotuotannon yhtidlainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismaaran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymattémien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin

Vastuu johdannaissopimuksista

(milj. eur) 6/2012 6/2011 12/2011
Kayvat arvot Kayvat arvot Kayvat arvot
Suojaus'askennan u|k°puo|iset Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 1,4 0,0 0,6 0,0 1,4
Johdannaissopimusten nimellisarvot 6/2012 6/2011 12/2011
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 30,0 50,0 50,0
Valuuttatermiinien kdyvat arvot perustuvat tilinpaatospdivan markkinahintoihin.
Avoimet valuuttatermiinit kohdistuvat rahoituksen kassavirran suojaamiseen.
2. Konsernin ja lilkketoimintojen kehitys neljannesvuosittain
SRV konserni
(milj. eur) 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11 4-6/11 1-3/11
Liikevaihto 169,7 140,7 266,7 136,3 136,6 132,6
Liikevoitto 3,1 1,8 13,2 0,2 -0,3 1,0
Rahoitustuotot ja -kulut , yht. -0,6 -1,5 -0,8 -1,7 -1,4 0,7
Voitto ennen veroja 2,5 0,3 12,4 -1,5 -1,7 1,7
Tulouttamaton tilauskanta 746,3 760,7 810,8 862,3 673,5 702,2
Uudet sopimukset 142,5 65,5 196,1 304,6 90,6 220,2
Tulos/osake, eur 0,04 -0,01 0,24 -0,06 -0,06 0,05
Oma padoma/osake, eur Y 4,61 4,56 4,68 4,44 4,51 4,49
Osakkeen paatoskurssi, eur 1 3,30 4,23 4,00 4,48 6,00 6,75
Omavaraisuusaste, % 1 29,7 31,9 31,0 30,9 31,7 33,2
Korollinen nettovelka * 288,0 259,5 271,8 269,5 263,5 246,4
Velkaantumisaste, % Y 172,3 156,9 160,2 167,3 162,2 159,1

1) kauden lopussa
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Liikevaihto
(milj. eur) 4-6/12 1-3/12  10-12/11  7-9/11  4-6/11  1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 150,8 120,7 248,9 128,3 131,2 123,9
- toimitilarakentamisen osuus 80,9 61,9 135,9 82,0 86,4 75,3
- asuntorakentamisen osuus 69,9 58,7 113,0 46,3 44,8 48,8
Kansainvélinen liiketoiminta 18,9 20,1 17,5 7,8 5,3 8,4
Muut toiminnot 3,7 3,7 3,2 3,1 3,1 3,3
Eliminoinnit -3,7 -3,7 -3,0 -2,9 -2,9 -3,0
Konserni yhteensa 169,7 140,7 266,7 136,3 136,6 132,6
Liikevoitto
(milj. eur) 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11 4-6/11 1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 5,8 5,4 17,9 2,4 3,3 44
Kansainvalinen liiketoiminta -1,9 -2,6 -2,6 -1,4 -1,9 -2,4
Muut toiminnot -0,9 -1,1 -2,1 -0,8 -1,7 -1,0
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 3,1 1,8 13,2 0,2 -0,3 1,0
Liikevoitto
(%) 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11  4-6/11 1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 3,9 4,5 7,2 1,9 2,5 3,5
Kansainvalinen liiketoiminta -9,9 -13,0 -14,9 -18,1 -36,2 -28,4
Konserni yhteensa 1,8 1,2 4,9 0,2 -0,2 0,8
Tilauskanta
(milj. euroa) 30.6.12 31.3.12 31.12.11  30.9.11 30.6.11 31.3.11
Kotimaan liiketoiminta 661,7 658,3 711,2 745,8 564,8 589,8
- toimitilarakentamisen osuus 325,4 329,4 362,2 371,5 233,3 277,7
- asuntorakentamisen osuus 336,4 328,8 349,0 374,2 331,5 312,0
Kansainvalinen liiketoiminta 84,5 102,4 99,6 116,5 108,7 112,4
Konserni yhteensa 746,3 760,7 810,8 862,3 673,5 702,2
- josta myyty osuus 551 570 596 710 530 569
- josta myymaton osuus 195 191 215 153 143 133
Tilauskanta, asuntorakentaminen
Suomessa, (milj. euroa) 30.6.12 31.3.12 31.12.11  30.9.11 30.6.11 31.3.11
Urakat ja neuvottelu-urakat 155 153 160 164 124 131
Rakenteilla, myyty tuotanto 56 57 49 98 94 78
Rakenteilla myymaton tuotanto 103 92 115 95 92 71
Valmis myymaton tuotanto 21 27 26 18 21 32
Asuntorakentaminen yhteensa 336 329 349 374 332 312
Sijoitettu padoma
(milj. euroa) 30.6.12 31.3.12 31.12.11  30.9.11 30.6.11 31.3.11
Kotimaan liiketoiminta 270,2 228,8 249,2 233,3 248,7 215,6
Kansainvélinen liiketoiminta 198,5 198,6 210,8 194,0 193,3 182,7
Muut toiminnot ja eliminoinnit 3,3 7,8 -6,0 14,9 4,4 12,3
Konserni yhteensa 472,0 435,1 454,0 442,2 446,5 410,6
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Asuntotuotanto
Suomessa (kpl) 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11 4-6/11 1-3/11
Omaperusteiset kohteet
Asuntoaloitukset 171 24 191 61 205 122
Myydyt asunnot 154 98 100 92 143 147
Valmistuneet 122 99 351 74 41 67
Valmiit myymattémat 85 102 90 43 53 86
Rakenteilla yhteensa 2 2 060 2188 2197 2504 2243 1956
- neuvottelu-urakat ja urakat Y 1464 1641 1575 1693 1419 1296
- omaperusteiset kohteet Y 596 547 622 811 824 660
- josta myydyt 2 221 206 195 428 420 350
- josta myymattomat Y 375 341 427 383 404 310
1) kauden lopussa
3. Segmenttien tiedot
Varat muutos,  muutos,
(milj. eur) 30.6.12 30.6.11 milj. eur % 31.12.11
Kotimaan liiketoiminta 378,4 339,1 39,3 11,6 376,0
Kansainvalinen liiketoiminta 217,9 206,4 11,5 5,6 228,2
Muut toiminnot 274,7 315,1 -40,5 -12,8 324,2
Eliminoinnit ja muut oikaisut -267,7 -308,2 40,6 -340,1
Konserni yhteensa 603,4 552,4 50,9 9,2 588,3
Velat muutos, muutos,
(milj. eur) 30.6.12 30.6.11 milj. eur % 31.12.11
Kotimaan liiketoiminta 320,4 290,6 29,8 10,3 324,6
Kansainviélinen liiketoiminta 223,2 215,1 8,1 3,8 228,9
Muut toiminnot 133,1 170,1 -36,9 -21,7 177,8
Eliminoinnit ja muut oikaisut -240,5 -285,8 45,3 -312,7
Konserni yhteensa 436,2 390,0 46,3 11,9 418,7
Sijoitettu pddoma muutos, muutos,
(milj. eur) 30.6.12 30.6.11 milj. eur % 31.12.11
Kotimaan liiketoiminta 270,2 248,7 21,5 8,6 249,2
Kansainvélinen liiketoiminta 198,5 193,3 5,1 2,7 210,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit 3,3 4,4 -1,1 -25,4 -6,0
Konserni yhteensa 472,0 446,5 25,5 5,7 454,0
Sijoitetun padoman
tuotto, % 1-6/12 1-6/11 1-12/11
Kotimaan liiketoiminta 8,8 7,9 13,6
Kansainvilinen liiketoiminta -3,4 -3,1 -2,6
Konserni yhteensa Y 2,7 1,4 4,5

1) tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna
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Vaihto-omaisuus muutos,
(milj. eur) 30.6.12 30.6.11 milj. eur 31.12.11

Maa-alueet ja tonttiyhtiot 178,4 196,3 -17,8 187,8
Kotimaan liiketoiminta 86,8 102,8 -16,0 95,5
Kansainvalinen liiketoiminta 91,7 93,5 -1,8 92,2
Keskenerdiset tyot 140,8 86,9 53,9 97,0
Kotimaan liiketoiminta 134,9 85,8 49,1 93,2
Kansainvalinen liiketoiminta 6,0 1,1 4,8 3,8
Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtididen

osakkeet 26,4 46,4 -20,1 30,8
Kotimaan liiketoiminta 24,0 43,3 -19,3 27,9
Kansainvalinen liiketoiminta 2,4 3,1 -0,8 2,9
Muu vaihto-omaisuus 37,9 31,1 6,9 38,9
Kotimaan liiketoiminta 7,3 11,1 -3,9 6,4
Kansainvalinen liiketoiminta 30,7 19,9 10,7 32,5
Vaihto-omaisuus yhteensa 383,6 360,7 22,9 354,4
Kotimaan liiketoiminta 252,9 243,0 10,0 223,0
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 1,1 0,5 0,6 0,8
Kansainviélinen liiketoiminta 130,6 117,7 12,9 131,4
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 29,6 19,5 10,1 29,6

4. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Helsingin hallinto-oikeuteen on tehtiin katsauskauden jdlkeen valitus, jolla haetaan muutosta Helsingin
kaupunginvaltuuston paatokseen Kalasataman keskuksen asemakaavasta. SRV ja Helsingin kaupunki selvittavat, onko
valituksella vaikutusta Kalasataman keskus -hankkeen nykyiseen aikatauluun.

Hanke jakautuu pitkalle ajalle eikd mahdollisella viivytykselld arvioida olevan vaikutusta SRV:n taman vuoden
tulosohjaukseen tai hankkeen kokonaisaikatauluun. Keskuksen valmisteleviin t6ihin oli 30.6.2012 sitoutunut noin 20
milj. euroa.



