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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 5.11.2014, klo 8.30

SRV:N TILAUSKANTA SAILYl VAHVALLA TASOLLA: SRV:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1.—
30.9.2014

Katsauskausi 1.1.-30.9.2014 lyhyesti:
e SRV:n liikevaihto oli 490,6 milj. euroa (507,8 Me 9/2013), muutos -3,4 %
e Liikevoitto oli 15,3 milj. euroa (21,8 Me), muutos -29,7 %
e Tulos ennen veroja oli 11,3 milj. euroa (19,2 Me), muutos -41,1 %
e Tulos per osake oli 0,19 euroa (0,38 eur)
e Tilauskanta kauden lopussa oli 944,1 milj. euroa (911,5 Me), muutos +3,6 %
e Omavaraisuusaste oli 38,9 prosenttia (39,3 %)

SRV tasmentdd koko vuoden kannattavuuden ndkymaa ja toistaa koko vuoden liikevaihdon
nakyman. Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan noin edellisen vuoden tasoa
(679,4 Me 1-12/2013) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 14-20 milj. euroa (22,8 Me 1-
12/2013).

Aikaisempi ndkymad: Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan noin edellisen
vuoden tasoa (679,4 Me 1-12/2013) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 10-20 milj.
euroa (22,8 Me 1-12/2013).

Kolmas vuosineljannes 1.7.-30.9.2014 lyhyesti:
e Liikevaihto oli 209,0 milj. euroa (170,0 Me 7-9/2013)
e Liikevoitto oli 6,0 milj. euroa (6,9 Me)
e Tulos ennen veroja oli 5,7 milj. euroa (5,2 Me)
e Tulos per osake oli 0,14 euroa (0,06 eur)

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

Toimitusjohtaja Jukka Hienonen:

SRV:n tuloskehitys jatkui mydnteisend myos kuluvan vuoden kolmannen vuosineljanneksen ajan.
Olemme keskittyneet johdonmukaisesti paremman katteen hankkeisiin ja kehittaneet
kurinalaisesti  kustannustehokkuuttamme. Operatiivisen kannattavuutemme  positiivisen
kehityksen ansiosta olemme myos tdsmentaneet koko vuoden tulos néakymaamme.

Koko konsernin kannattavuus on séilynyt vakaana, vaikka konsernin raportoitu liikevoitto jaikin
vime vuoden vastaavasta. Edellisen vuoden lukuihin siséltyi Pietarin kauppakeskushankkeen
osuuden myyntiin liittyvd merkittdva myyntivoitto sekd SRV:n omistuksen kdyvan arvon muutos.
Panostuksemme asiakkuuksiimme on tuottanut menestysta, silla tilauskantamme kasvoi 944
miljoonaan euroon ja 87 prosenttia eli 817 miljoonaa euroa siitd on myyty. Tama antaa hyvan
pohjan tulevan liikevaihntomme ja kannattavuutemme kehitykselle.

Suomessa liiketoiminnan kannattavuus on selvasti viimevuotista paremmalla tasolla. Suomen
osuus SRV:n liikevaihdosta on yli 90 prosenttia, joten sen painoarvo konsernin tuloksessa on
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merkittava. Kansainvalisen lilkketoimintamme liiketulokseen vaikuttaa pitkien hankkeiden
tuloutumisen ajankohdat.

Osavuositulostamme on tarkasteltava toimintaymparistossd, jossa markkinatilanne on
toimialallamme ollut heikko. Toimitilamarkkina on ollut jo pitkddn alamaissa tyhjillaédn olevien
toimitilojen suuren maaran vuoksi. Asuntomarkkinoilla kuluttajakysynta on ollut niukkaa, vaikka
syksysta alkaen olemme n&hneet myos piristymista.

Supistimme viime vuonna ja tdman vuoden alussa kuluttajille suunnattua asuntotuotantoamme.
Sen sijaan instituutiosijoittajille ja asuntorahastoille olemme myyneet ja rakentaneet itse
kehittamidmme vuokra-asuntokohteita. Kuluttajamarkkinan asteittainen piristyminen on
rohkaissut meitd tekemdaan aloituspaatoksia uusista kuluttajakohteista péakaupunkiseudulla ja
Pirkanmaalla viime kevaasta alkaen. Uusien kohteiden myynti on alkanut myonteisissa merkeissa.
Pienten asuntojen kysyntd on jatkuvaa. Suurempia perheasuntoja olemme sen sijaan tehneet
minimineliésdantojen puitteissa, nekin padosin hitas-tuotantona.

Pitkaan valmisteltu ja kaavavalituksen takia seisahtunut Kalasataman REDI-hanke etenee kohti
rakentamisen tayskaynnistamisen kynnystd. Olemme koonneet sijoittajaryhman REDI-
kauppakeskuksen ja -pysakdintilaitoksen p&domittamista ja toteuttamista varten, mikd on
vauhdittanut seka vuokraus- etta pankkirahoitusneuvotteluja. REDIsta on vuokrattu 20 prosenttia
ja tavoitteemme on saattaa pankkilainaneuvottelut paatokseen tdmén vuoden aikana. REDI-
hankkeen kaynnistamista silmalla pitden vapautimme tasettamme myymall& Espoossa sijaitsevan
Derby Business Parkin, jossa myos paakonttorimme sijaitsee. Derbyn myynti yhdistettyna
kannattavuutemme myonteiseen kehitykseen, vahvaan rahoituskapasiteettimme ja lahes 39
prosentin omavaraisuusasteemme mahdollistaa tavoitteemme sdilyttdd REDIss& merkittava 45
prosentin omistusosuus.

Venéjalla Pietarissa jatkamme kauppakeskus Okhta Mallin rakentamista, joka on edennyt ilman
viivytyksia ja ruplan heikentyessa hankkeen kustannusarvio on pudonnut noin 20 miljoonaa euroa.
Kohteen vuokralaishankinta on edennyt hyvin ja projektirahoitus on varmistettu. Osaksi
omistamamme Pearl Plaza -kauppakeskuksen asiakasmé&ara Pietarissa oli elokuussa jo lahes 600
000 ja on rikkonut toistuvasti uusia ennatyksia.

Suuret kauppakeskushankkeemme Suomessa ja Vendjalla etenevat, vaikka finanssikriisi ja
maailmanpolitiikan liikkeet ovat kasanneet kivia polullemme. Olemme tehneet tarvittavat
korjausliikkeet ja varmistaneet hankkeiden etenemisen. Hankkeita ei voi aloittaa ja lopettaa
yksittéisten suhdanne- tai poliittisten vaihteluiden vuoksi, vaan niitd vieddan eteenpdin
pitkajanteisesti.
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Konsernin avainluvut 1-9/ 19/ muutos, muutos, 79/ 7-9/ 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Liikevaihto 490,6 507,8 -17,2 -34 209,0 1700 6794
Liikevoitto 153 218 -6,5 -29,7 6,0 6,9 264
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. -4,0 -2,6 -1,4 -0,2 -1,7 -3,6
Tulos ennen veroja 11,3 1972 -7,9 -41,1 57 52 228
Tulouttamaton tilauskanta 944,1 9115 32,6 3,6 825,8
Uudet sopimukset 592,3 5324 59,9 11,2 90,3 107,9 600,7
Liikevoitto, % 3,1 4,3 2,9 4,0 3,9
Katsauskauden voitto, % 2,1 3,3 2,9 2,0 2,7
Omavaraisuusaste, % 389 393 36,4
Korollinen nettovelka 255,1 2271 28,1 12,4 215,8
Velkaantumisaste, % 1116 102,8 97,1
Sijoitetun padoman tuotto, % 4,4 6,4 54
Oman paaoman tuotto, % 6,0 104 8,4
Tulos per osake, eur 0,19 0,38 -0,19 -50,0 0,14 006 0,39
Oma padoma per osake, eur 514 495 0,19 3,8 4,99
Osakekurssi kauden lopussa, eur 3,67 441 -0,74 -16,8 4,05
Osakkeiden lukumaéaran

painotettu keskiarvo, milj. kpl 355 355 0,1 35,5

Yleiskatsaus

Konsernin tilauskanta kasvoi 944,1 milj. euroon (911,5 Me 9/2013) uusien urakkasopimusten
kasvun ansiosta. Tilauskannan myyty osuus on 87 prosenttia, yhteensa 817 milj. euroa.
Tilauskannan myymé&ton osuus laski 127 milj. euroon (207 M€ 9/2013). Konsernin uusien
sopimusten méaara kasvoi 592,3 milj. euroon (532,4 Me 1-9/2013).

Konsernin lilkevaihto laski 490,6 milj. euroon (507,8 Me 1-9/2013). Kotimaan
toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi Espoon Perkkaalla sijaitsevan omaperusteisen
toimitilakiinteiston Derbyn myynnin toteuduttua kolmannella vuosineljannekselld. Kotimaan
kuluttajille suunnatun asuntotuotannon liikevaihto laski valmistuneiden asuntojen méaaran (186
asuntoa) pudotessa alle puoleen edellisen vuoden tasosta (388 1-9/2013). Kansainvalisen
liiketoiminnan vertailukauden 1-9/2013 liikevaihtoa kasvatti Okhta Mall -kauppakeskushankkeen
55 prosentin osuuden myynti kesdkuussa 2013 ja Pearl Plaza -kauppakeskuksen loppuvaiheen
rakentamisen volyymi.

Konsernin liikevoitto oli 15,3 milj. euroa (21,8 M£) ja liikevoittoprosentti oli 3,1 prosenttia (4,3 %).
Kotimaan liiketoiminnan liikevoitto parani selvasti. Konsernin liikkevoitto laski, sill& vertailukauden
liikevoittoon siséltyi kesékuussa 2013 toteutuneen Pietarin Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55
prosentin osuuden myyntivoitto. Liséksi vertailukauden liikevoittoa kasvatti 8,3 milj. euron Okhta
Mall -kauppakeskushankkeen omistuksen kdyvan arvon muutos, kun maaraysvallan menettamisen
yhteydessa SRV:n jaljelle ja&va sijoitus arvostettiin kesékuussa tehdyn enemmistOkaupan
mukaiseen kdypaan arvoon.

Lilkevoiton ja liikevoittoprosentin vuosineljannesvaihteluun vaikuttavat SRV:n omien hankkeiden
luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostuminen p&adosin
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matalakatteisesta urakoinnista, SRV:n osakkuusyhtididen omistusosuutta vastaavan osuuden
eliminointi  osakkuusyhtitille  toteutetun  rakentamisen  katteesta sek& toiminnan
hankekehitysluonne.

Konsernin nettorahoituskulut kasvoivat 4,0 milj. euroon (2,6 M€). Katsauskauden korkokuluja
kasvatti joulukuussa 2013 liikkeeseenlaskettu kiintedkorkoinen jvk-laina. Vertailukauden
rahoitustuottoja kasvattivat korkotuotot SRV:n osakkuusyhtid Etmia Il:lta, joka Q2/2013
jélleenrahoitti SRV:Itd otetun rakentamisen rahoituksen noin 33 milj. euron pitk&aikaisella
projektilainalla. Katsauskauden rahoitustuottoja kasvatti kolmannella vuosineljanneksella kirjatut
aikaisemmin alaskirjatut Moskovan Promenade hankkeeseen liittyvat 1,1 milj. euron korkotuotot.

Konsernin tulos ennen veroja oli 11,3 milj. euroa (19,2 M€). Vertailukauden 1-9/2013 tulosta
paransi Pietarin Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myyntivoitto, Okhta
Mall -omistuksen 8,3 milj. euron maardinen kdyvan arvon muutos sek& osakkuusyhtio Etmia Il:lta
saadut rahoitustuotot. Katsauskauden voitto oli 10,1 (16,8) miljoonaa euroa. Tuloverot olivat
yhteensa 1,2 milj. euroa (2,4 M€). Osakekohtainen tulos oli 0,19 (0,38) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,9 prosenttia (39,3 % 30.9.2013).

Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 451,9 milj. euroa (418,9 Me 1-9/2013). Liikevoitto parani
19,8 milj. euroon (13,4 Me) ja liikevoittoprosentti oli 4,4 prosenttia (3,2%). Kannattavuuden
myonteiseen kehitykseen on vaikuttanut parantunut urakkakatteiden hallinta, hankintatoiminnan
tehostaminen ja omakehitteisen urakkatuotannon kasvu. Liikevoiton tasoon vaikutti liséksi
tuloutuneen toimitilatilauskannan koostuminen padaosin matalakatteisesta urakoinnista. Kotimaan
tilauskanta kasvoi 777,8 milj. euroon (727,8 M€). Kannattavuuden parantamiseksi toiminnan
painopistetta on siirretty omaperusteisen ja omakehitteisen tuotannon seké neuvottelu-urakoiden
lisédmiseen.

SRV myi kuluttajille ja sijoittajille yhteensa 550 asuntoa (584 1-9/2013). SRV:Il4 oli rakenteilla 1 612
asuntoa (1 398 30.9.2013), joista 196 on omaperusteista tuotantoa. Rakenteilla olevista
asunnoista on myyty 92 prosenttia ja 88 prosenttia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja. Asunnoista
60 prosenttia (61 %) on SRV:n kehittdmé&a tuotantoa.

Kansainvalisen liiketoiminnan liikkevaihto oli 39,2 milj. euroa (89,0 Me). Liikevoitto oli -0,7 mil].
euroa (11,7 Me). Liikevaihdon ja liikevoiton laskuun vaikutti vertailukautena toteutunut Pietarin
Okhta Mall -kauppakeskushankkeen myynti ja Okhta Mall -omistuksen kdyvan arvon muutos.
Kansainvalinen tilauskanta oli 166,2 milj. euroa (183,7M£).

Konsernin kolmannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 209,0 milj. euroa (170,0 Me) ja liikevoitto
6,0 milj. euroa (6,9 Me).

Keskeisista kauppakeskushankkeista elokuussa 2013 avatun Pietarin Pearl Plaza -kauppakeskuksen
kavijaméaara on ollut tavoitetasoa korkeampi ja 97 prosenttia sen tiloista on vuokrattu. Pietarin
rakenteilla olevan Okhta Mall -kauppakeskuksen kaupallisista tiloista noin 33 prosentista on
allekirjoitettu vuokrasopimus tai alustava BTS-vuokrasopimus. Moskovan Promenade-
kauppakeskuksen sijoittajaratkaisu toteutui ja kohteen rakentaminen on k&ynnissd. SRV
allekirjoitti syyskuussa sijoittajaryhman kanssa noin 240 milj. euron maaréisen aiesopimuksen
yhteissijoittamisesta SRV:n kotimaan suurhankkeen REDI-kauppakeskuksen ja pysakointilaitoksen
padomittamisesta.
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SRV:n oma hankekehitys tarjoaa yhtidlle merkittdvdn mahdollisuuden omakehitteisen
toimintavolyymin kasvattamiseen. Hankkeet edellyttavat pitkaaikaista kehitysty6té ja toteutuvat
usean vuoden aikana. SRV:n hankkeet ovat usein "landmark”-hankkeita — innovatiivisia uusia
ratkaisuja kestavén aluerakentamisen tarpeisiin.

Liiketoimintojen avainluvut

Liikkevaihto 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Kotimaan liikketoiminta 451,9 4189 32,9 79 196,5 155,0 5748
Kansainvalinen liikketoiminta 39,2 89,0 -49,8 -56,0 12,6 15,1 104,7
Muut toiminnot 15,3 9,2 6,1 66,2 5,0 2,9 13,0
Eliminoinnit -15,7 -9,3 -6,4 -5,1 -2,9 -13,1
Konserni yhteensa 490,6  507,8 -17,2 -34 2090 170,0 6794
Liikevoitto 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Kotimaan liikketoiminta 19,8 13,4 6,4 47,6 6,2 7,3 21,4
Kansainvalinen liikketoiminta -0,7 11,7 -12,4 -106,2 0,2 0,2 10,0
Muut toiminnot -3,8 -3,3 -0,5 -0,4 -0,6 -5,0
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 15,3 21,8 -6,5 -29,7 6,0 6,9 26,4
Liikevoitto, (%) 1-9/2014 1-9/2013  7-9/2014  7-9/2013 1-12/2013
Kotimaan liikketoiminta 4.4 3,2 3,1 47 3,7
Kansainvalinen liikketoiminta -1,8 13,1 1,6 11 9,5
Konserni yhteensa 3,1 4,3 2,9 4,0 3,9
Tilauskanta muutos, muutos,
(milj. eur) 9/2014 9/2013 meur % 12/2013
Kotimaan liikketoiminta 777,8 727,8 50,1 6,9 645,8
Kansainvalinen liikketoiminta 166,2 183,7 -17,5 -9,5 180,1
Konserni yhteensa 9441 911,5 32,6 3,6 825,8
- josta myyty osuus 817 704 112 15,9 618
- josta myymaton osuus 127 207 -80 -38,5 208
Liiketoimintojen tuloskehitys
Kotimaan liikketoiminta 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Liikevaihto 4519 4189 32,9 79 1965 1550 5748
- toimitilarakentamisen osuus 296,4 230,2 66,2 28,7 1449 88,1 319,2
- asuntorakentamisen osuus 155,6 188,7 -33,2 -17,6 51,7 66,9 255,5
Liikevoitto 19,8 13,4 6,4 47,6 6,2 7,3 21,4
Liikevoitto, % 4.4 3,2 3,1 47 3,7
Tilauskanta 7778 727,8 50,1 6,9 645,8
- toimitilarakentamisen osuus 505,6 451,1 54,4 12,1 392,8
- asuntorakentamisen osuus 272,3 276,6 -4.4 -1,6 253,0
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Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista sekd Kkiinteistdjen
kehittamisestda Suomessa. Kotimaan liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen sisaltéen liike-,
toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen toiminnot ja asuntorakentamisen.

Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 451,9 milj. euroa (418,9 Me 1-9/2013) ja sen osuus oli 92
prosenttia konsernin liikevaihdosta (82 %). Liikevoitto oli 19,8 milj. euroa (13,4 Me) ja
likevoittoprosentti oli 4,4 prosenttia (3,2 %). Liikevaihdon kasvuun vaikutti Espoon Perkkaalla
sijaitsevan omaperusteisen toimitilakiinteiston Derbyn myynti kolmannella vuosineljanneksella.
Kuluttajille suunnatun omaperusteisen asuntotuotannon liikkevaihdon ja liikevoiton volyymi laski
valmistuneiden asuntojen maaran pudottua selvasti vertailukauden tasosta. Liikevoiton kasvuun
vaikutti parantunut urakkakatteiden hallinta, hankintatoiminnan tehostaminen ja omakehitteisen
urakkatuotannon kasvu. Liikevoiton tasoon vaikutti lisdksi tuloutuneen toimitilatilauskannan
koostuminen pé&dosin matalakatteisesta urakoinnista. Kotimaan rakentamisen suhteellista
kannattavuutta heikensi lilkkevaihtoa kasvattunut Derbyn myynti. Tilauskanta nousi 777,8 milj.
euroon (727,8 Me 9/2013) toimitilarakentamisen neuvottelu-urakointisopimusten kasvun
johdosta.

Kolmannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 196,5 milj. euroa (155,0 Me 7-9/2013) ja liikevoitto
6,2 milj. euroa (7,3 Me). Liikevaihdon nousuun vaikutti Derbyn myynti. Asuntorakentamisen
likevaihto laski huolimatta SRV:n sijoittajille myymé&n omakehitteisen vuokra-asuntotuotannon
volyymin vahvasta kasvusta, silla kuluttajille suunnattuja asuntoja valmistui kauden aikana
merkittavisti vertailukautta pienempi maard. Liikevoiton laskuun vaikutti omaperusteisen
asuntotuotannon matalampi volyymi. Derbyn myynnilld oli vah&ainen merkitys liikevoittoon.

Toimitilarakentaminen

Toimitilarakentamisen liikevaihto oli 296,4 milj. euroa (230,2 Me). Tilauskanta oli 505,6 milj. euroa
(451,1 Me). Uusien toiden kilpailutilanne on sailynyt kireana.

Katsauskauden aikana valmistuivat Aanekosken terveyskeskus, Joutsenoon ja Kyréon rakennetut
paivakodit, Vaasaan rakennettu Biltema, Oulun Postikeskuksen laajennus ja Paijanne-tunneliin
littyvd Pitkdkosken alavesisailio. Tampereella valmistuivat Kotilinnan saatidlle rakennettu
Tampereen Pispan palvelukeskus sek& Hervantaan rakennettu Ammattiopiston ja lukion laajennus.
Lounais-Suomessa saatiin pé&atokseen tuotannolliseen kayttdoon rakennetut Grene Noromaan
tuotantohalli Paimioissa seka Orionille ja Sandvikille rakennetut tilat Turussa. Saneerauskohteista
valmistuivat Helsingin Yliopistolle urakoitu Chemicum C-osa, Brondankulman saneerauksen toinen
vaihe, kauppakeskus Merituulen uudistaminen Espoossa ja VTT:n tilaama uusiutuvan energian
tutkimukseen kaytettavan tilan saneeraus.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa
391,7 milj. euron arvosta. Merkittavimmat niistd olivat Helsingin Meilahteen tulevan Uuden
Lastensairaalan rakentamisen noin 81 milj. euron, L&hitapiolalle rakennettavan Espoon Tapiolan
kaupunkikeskuksen 1-vaiheen noin 110 milj. euron, Tapiolan keskuspysékointi Oy:lle
rakennettavan Tapiolan keskuspysakointilaitoksen noin 40 milj. euron sekd Senaatille
allianssihankkeena toteutettavan Joensuun Oikeus- ja poliisitalon noin 30 milj. euron sopimukset.
Lis&ksi solmittiin  mm. urakkasopimukset Lansimetron kanssa Koivusaaren metroaseman
rakentamisesta, Jyvaskylan Yliopiston kanssa C-rakennuksen saneerauksesta, Senaatin kanssa
allianssihankkeena Espooseen rakennettavasta VTT:n Ydinturvallisuustalosta, ET-hoivakiinteistoille
sek& YH:lle palvelutalojen rakentamisesta Turkuun, kansainvalisen koulun Fistan rakentamisesta
Tampereelle ja Onervamaen koulun rakentamisesta Jyvaskylaan.
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Omakehitteisena urakkana aloitettiin noin 30 000 kerrosneliometrin laajuisen logistiikkakeskuksen
rakentaminen Tuusulaan. Hankkeessa rakennuttajana ja sijoittajana toimii llmarinen ja kayttajaksi
tiloihin tulee pitk&aikaisella vuokrasopimuksella Stockmann. Hankkeen rakennusty6t valmistuvat
vuoden 2015 aikana.

SRV:lla on ollut omistuksessaan Espoossa Perkkaalla kolmen toimistotalon omaperusteinen
toimitilahanke Derby, jossa on vuokrattavaa tilaa yhteensa noin 19 000 m2 ja jonka vuokrausaste
oli noin 95%. Kohde myytiin Niamille kolmannen vuosineljanneksen aikana.

Katsauskauden aikana valmistui omaperusteinen logistiikkakohde Keravalle Kercaan. Kohteessa on
4300 m2 vuokrattavaa tilaa ja se on tdyteen vuokrattu. Kohteen myyntitoimenpiteet ovat
edenneet hyvin ja SRV tavoittelee kohteen myymista vuoden 2014 aikana.

Asuntorakentaminen

Asuntorakentamisen liikevaihto oli 155,6 milj. euroa (188,7 Me). Tilauskanta oli 272,3 milj. euroa
(276,6 Me).

Ulkopuolisille rakennuttajille rakennetuista urakoista valmistui Satolle Kalasatamaan 133 asuntoa,
VVO:lle Espoon Nihtisillassa 88 asuntoa, Espoon Suurpellossa 58 asuntoa ja Tampereella
Nuolialantielle 34 asuntoa, Joensuussa Opiskelija-asunnoille 79 asuntoa ja YH:lle Turkuun 16
asuntoa. RS-kohteissa alkuvuoden aikana valmistui 186 (388) omaperusteista asuntoa.

Katsauskauden aikana allekirjoitettiin 111,8 milj. euron arvoiset sopimukset ulkopuolisten
rakennuttajien kanssa 593 asunnon rakentamisesta. Saton kanssa allekirjoitettiin urakkasopimus
77 asunnon rakentamisesta Helsingin T66l66n, ATT:n kanssa 93 asunnon rakentamisesta Helsingin
Pukinmékeen ja Joensuussa rakennetaan 39 opiskelija-asuntoa Opiskelija-asunnot Oy:lle.
Ulkopuolisille rakennuttajille myytyja omakehitteisia kohteita rakennetaan Espoon Suurpeltoon
(129 asuntoa), Espoon Nihtisiltaan (88 asuntoa), Kirkkonummen Sarfvikiin (76 asuntoa), Jyvaskylan
Seppéldan (54 asuntoa) ja Tampereen Pohjolankadulle (37 asuntoa).

SRV aloitti katsauskauden aikana 133 (202) omaperusteisen RS-jarjestelman piirissd olevan
asunnon rakentamisen. Tampereen Pohjolankadulle rakennetaan 92 asuntoa, Turun
Telakkarantaan 22 asuntoa ja Espoon Soukanniemeen 19 asuntoa. Liséksi SRV on tehnyt
aloituspaatoksen 304 omaperusteisen asunnon aloittamisesta. Naistd 236 asuntoa rakennetaan
Helsinkiin, 38 Pirkkalaan ja 30 Turkuun. Namé& kohteet siirtyvat tilauskantaan, kun rakentaminen
kaynnistyy.

Katsauskauden aikana myytiin yhteensa 550 asuntoa (584). Omaperusteisista RS-jarjestelman
piirissa olevista asuntokohteista myytiin katsauskauden aikana 166 asuntoa (268) ja sijoittajille
myytiin neuvottelu-urakoina 384 (316) asuntoa. Kolmannella vuosineljanneksella myytiin
kuluttajille ja sijoittajille yhteensa 102 asuntoa (183).

Katsauskauden lopussa oli rakenteilla yhteensa 1 612 (1 398) asuntoa, joista 92 prosenttia (1 564
asuntoa) oli myyty. Kuluttajille myynnissé olevia asuntoja oli rakenteilla 196 (400) asuntoa, joista
133 (261) asuntoa oli myymatta. Valmiita myynnissa olevia asuntoja oli 194 (128). Tamanhetkisten
valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2014 aikana valmistuu 249
omaperusteista RS-jarjestelman piirissd olevaa asuntoa. Neljannen vuosineljanneksen aikana
valmistuu rakentamisaikataulun mukaan 63 asuntoa.
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Asuntotuotanto Suomessa, asuntoa 1-9/ 1-9/ muutos, 7-9/ -9/ 11

2014 2013 kpl 2014 2013 2013
Asuntomyynti yhteensa 550 584 -34 102 183 701
- omaperusteinen tuotanto 166 268 -102 65 69 297
- sijoittajamyynti ? 384 316 68 37 114 404
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 133 202 -69 111 25 202
- valmistuneet 186 388 -202 86 175 539
- valmiit myymattomat V 194 128 66 182
Rakenteilla yhteensa 1612 1398 214 1054
- urakat 649 550 99 334
- sijoittajamyyty tuotanto V2 767 448 319 471
- omaperusteinen tuotanto ¥ 196 400 -204 249
- myydyt kohteet ¥ 63 139 -76 71
- myyméattémat kohteet V 133 261 -128 178

1) kauden lopussa 2) sijoittajamyynti neuvottelu-urakoina

Asuntorakentamisen tilauskanta oli 272 milj. euroa (277 Me 9/2013). Urakoiden ja neuvottelu-
urakoiden tilauskanta oli 146 milj. euroa (119 Me) ja sen osuus tilauskannasta oli 53 % (43 %).
Asuntotuotannon tilauskannasta oli myyty 162 milj. euroa (150 Me).

Tilauskanta, asuntorakentaminen muutos,

Suomessa (milj. eur) 30.9.14 30.9.13 meur 31.12.13
Urakat ja neuvottelu-urakat 146 119 26 122
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 16 31 -15 14
Rakenteilla, myymatén omaperusteinen 41 87 -46 60
Valmis, myymé&ton omaperusteinen 69 40 30 S7
Asuntorakentaminen yhteensa 272 277 -4 253

Kotimaan liikketoiminnan kehittdminen

SRV on mukana Aalto-yliopiston Energizing Urban Ecosystems (EUE) -ohjelman kahdessa
hankkeessa, joissa haetaan toimintamalleja ja ratkaisuja kaupungistumisen haasteisiin ja
mahdollisuuksiin. SRV on vuonna 2012 liittynyt mukaan Nordic Built Charter -ohjelmaan, joka on
vuosina 2012-2014 jarjestettdva pohjoismainen vihreddn kasvuun téhtaava elinkeinopoliittinen
ohjelma. Talotekniikan osalta keskityttiin erityisesti energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja energian
kulutuksen seuranta on toteutettu jo useassa kohteessa.

Kansainvalinen 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/

liiketoiminta (milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Liikevaihto 39,2 89,0 -49,8 -56,0 12,6 151 104,7
Liikevoitto -0,7 11,7 -12,4 -106,2 0,2 0,2 10,0
Liikevoitto, % -1,8 13,1 1,6 11 9,5
Tilauskanta 166,2 1837 -17,5 -9,5 180,1

Kansainvalinen liiketoiminta muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen
kehittamisesta Vengjalla ja Virossa. Liséksi Vendjalla SRV:n tavoite on laajentaa toimintaansa
kauppakeskusten operointiin.
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Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto oli 39,2 milj. euroa (89,0 Me) ja sen osuus oli 8 prosenttia
konsernin liikevaihdosta (18 %). Liikevaihdosta valtaosa muodostui Okhta Mall -kauppakeskuksen
rakentamisesta. Vertailukauden liikevaihtoa kasvatti Pearl Plaza -kauppakeskuksen loppuvaiheen
rakentamisen volyymi ja Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myynti.
Liikevoitto oli -0,7 milj. euroa (11,7 Me). SRV:n omistusosuutta vastaava osuus rakentamisen
katteesta eliminoidaan liikevoitosta. Vertailukauden liikevoittoon siséltyi kesékuussa 2013
toteutuneen Pietarin Okhta Mall -kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myyntivoitto.
Liséksi vertailukauden liikevoittoa kasvatti 8,3 milj. euron Okhta Mall -omistuksen kdyvan arvon
muutos. Promenade-hankkeen kaynnistymiseen llittyen katsauskauden liikevoittoa paransi 0,5
milj. euron suuruinen arvonalennusten nettomuutos. Tilauskanta oli 166,2 milj. euroa (183,7 Me).

Kolmannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 12,6 milj. euroa (15,1 Me 7-9/2013) ja liikevoitto 0,2
milj. euroa (0,2 Me).

Vendja

SRV:n on kehittanyt usean vuoden ajan Pietarin Okhtan alueella Okhta City -suurprojektiaan, joka
kasittdd yhteensa 8,5 hehtaarin suuruisen maa-alueen. Alueelle on suunniteltu rakennettavaksi yli
400 000 m2 kokonaisuus, muun muassa kauppakeskus, toimisto- ja liiketiloja seka hotelli-,
ravintola- ja viihdepalveluja. Kohde tullaan toteuttamaan useassa eri vaiheessa. Projektin
ensimmainen vaihe kaynnistyi, kun SRV:n, lImarisen, Spondan, Eteran ja Onvestin omistama Russia
Invest-sijoitusyhtid teki Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta investointipadtoksen. Kesakuussa
2013 allekirjoitetuilla sopimuksilla Russia Invest osti SRV:tda 55 prosentin osuuden
kauppakeskuksesta. Jaljelle jaavan 45 prosentin suoran omistuksen lisdksi SRV omistaa hanketta
Russia Investin osakkuuden kautta. SRV omistaa edelleen sataprosenttisesti Okhta City -
suurprojektin muut vaiheet.

Okhta Mall -kauppakeskus avataan kevaalla 2016 ja sen laajuus on noin 144 000 m2, josta
vuokrattavaa tilaa on noin 77 000 m2. Kauppakeskukseen rakennetaan kaksi maanalaista
parkkikerrosta ja hypermarket sekd neljd maanpdallistd kerrosta. Okhta Mall sijaitsee Pietarin
ydinkeskustan valittdméassa laheisyydessa ja on ensimmainen ydinkeskustan l&helld oleva
kauppakeskus, jossa tulee olemaan hypermarket. Kauppakeskukseen tulee hypermarketin lisaksi
elokuvateatterikompleksi, ravintolamaailma, kuntosali, erikoisliikkeitd sek& erilaisia muoti- ja
urheiluliikkeitd. Kohteen vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Tiloista noin 33 prosenttia
on vuokrattu tai varattu ja lisdksi neuvottelut ovat kdynnissd 30 prosentista tiloja.
Kauppakeskukseen tulee 1 900 autopaikkaa. Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoitetaso on
noin 33 milj. euroa ja investoinnin nykybudjetti on noin 225 miljoonaa euroa. SRV vastaa kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta, kehittamisesta ja vuokraamisesta projektinjohtourakkasopimusten
mukaisesti, joiden kokonaisarvo on noin 140 milj. euroa. Syyskuussa allekirjoitettiin Sberbankin
kanssa 112,9 milj. euron projektilainasopimus. Investoinnin rahoitussuunnitelma perustuu lisaksi
omistajien noin 115 milj. euron p&domasijoituksiin. Kohteen rakentaminen on edennyt
suunnitelmien mukaisesti ja padosa omistajien sijoituksista on jo kohteeseen sitoutunut.
Nykybudjetin rahoitussuunnitelman perusteella SRV arvio, ettd SRV sijoittaa kohteeseen vield noin
9 milj. euroa.

Russia Invest-sijoitusyhtion 95,5 miljoonan euron sijoituskapasiteetista noin 70 milj. euroa tullaan
sijoittamaan Okhta Mall -kauppakeskushankkeeseen. Ukrainan kriisin johdosta uusien
sijoituspaatosten tekeminen l&hitulevaisuudessa tulee olemaan haastavaa ja sijoitusyhtio ei



SR\/v 10 (32)

todenndkdisesti tule tekemaan sijoituksia uusiin kohteisiin vuoden 2014 aikana. SRV:n omistus
yhtidsta on 27 prosenttia.

SRV:n ja Shanghai Industrial Investment Companyn yhteisesti omistama Pearl Plaza -kauppakeskus
avattiin yleisolle 24.8.2013. Kohteen kavijamé&ara on ollut tavoitetasoa suurempi ja nousi 600 000
kavijadn elokuussa 2014 SRV vastaa Pearl Plaza-kauppakeskuksen operoinnista. Kohteen
kokonaisinvestoinnin maara on noin 140 milj. euroa. SRV:n omistus yhteisyrityksestd on 50
prosenttia ja SRV on sijoittanut projektiin noin 23 milj. euroa. Omistajien sijoituksen lisaksi
pankkirahoitus on saatu 95 milj. euron rahoitussopimuksella Kiinasta. SRV vastasi kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta, kehittamisesté ja vuokraamisesta projektinjohtourakkasopimusten
mukaisesti. Tiloista on vuokrattu noin 97 prosenttia ja viimeisistd vapaista tiloista kaydaan
jatkuvasti neuvotteluita. Kauppakeskuksen vuosivuokratulojen tavoitetaso on noin 18 milj. euroa.

Pearl Plaza -kauppakeskuksen toisen vaiheen kaupallinen konseptisuunnittelu on saatu
paatokseen ja kohteen rakennussuunnittelu on kaynnistetty. Alustavan suunnitelman mukaan I
vaiheen rakentaminen voisi kdynnistyd vuoden 2015 aikana. Alustavia vuokravarauksia on tehty
noin 20 prosenttia toisen vaiheen tiloista.

SRV:n kehittdmén Moskovan alueella olevan Promenade-kauppakeskushankkeen ensimmaisen
vaiheen kaynnistyminen varmistui kesékuussa, kun yhtion uudeksi osakkaksi tuli venalainen
elékerahasto Blagosostoyanie 55% omistusosuudella. Suomalainen kiinteistosijoitusyhti6 Vicus Oy
omistaa hankkeesta 26%. SRV:n kokonaisomistus on 20%. Kohteen vuorattava pinta-ala on noin
26.000 m2 ja yli 60 prosentin osalta vuokrausneuvottelut ovat kaynnissd tai alustavat
vuokrasopimukset jo allekirjoitetut. Kauppakeskus valmistuu alkuvuonna 2016. Kauppakeskuksen
vuosivuokratulojen tavoitemaard on noin 10 miljoonaa euroa ja hankkeen kokonaisinvestoinnin
maarad on noin 75 miljoonaa euroa. SRV:n kokonaissijoitus hankkeeseen on noin 7 miljoonaa
euroa, josta sijoittamaton osuus on noin 1,5 miljoonaa euroa. Investoinnin rahoitus toteutetaan
omistajien  paddoma-sijoituksen  liséksi noin 40 miljoonan euron  pitk&aikaisella
projektilainarahoituksella, jonka neuvottelut ovat kaynnissa. SRV allekirjoitti heindkuussa noin 50
milj. euron arvoiset projektinjohtourakkasopimukset kohteen suunnittelusta, rakentamisesta,
vuokraamisesta ja markkinoinnista.

Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevan Etmia Il -toimisto- ja parkkitaloprojektin nykyiset
toimistotilat on vuokrattu kokonaisuudessaan. Vuoden 2014 nettovuokratulojen arvioidaan olevan
noin 4 milj. euroa. SRV toimii hankkeessa osaomistajana 50 prosentin osuudella ja vastasi kohteen
rakentamisesta projektinjohtourakoitsijana. SRV:n sijoituksen méaara kohteeseen on noin 2 milj.
euroa. SRV arvioi, ettd nykymarkkinatilanteessa kohteen myynti sijoittajille on epatodennékdisté
vuoden 2014 aikana.

SRV on sijoittanut 6,3 milj. euroa kiinteistérahastoon, joka osti syksyllda 2011 toimisto- ja
logistiikkakiinteiston Moskovasta. Kohde on kokonaan vuokrattu. Pietarin Eurograd-logistiikka-
alueen kehittdminen on keskeytetty johtuen paikallisen kumppanin rahoitusvaikeuksista. SRV
omistaa 49 prosentin omistusosuuden venaldisesta yhtiostd, jonka hallussa on 24,9 hehtaarin
maa-alue Pietarin pohjoispuolella kehatien vélittdmasséa laheisyydessa.

Viipurin Papulan asuntokohteesta myytiin kauden aikana 4 asuntoa (12, 1-9/2013). Kauden
lopussa oli myymétta 2 valmista asuntoa (11). Kahden seuraavan talon, yhteensd 111 asunnon
rakentaminen on keskeytetty ja rakentamista tullaan jatkamaan, kun markkinatilanne muuttuu
suotuisammaksi.
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Viro
Tartossa aloitettiin 48 omaperusteisen asunnon rakentaminen.
Muut toiminnot, 1-9/ 1-9/ muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013 meur % 2014 2013 2013
Liikevaihto 15,3 9,2 6,1 66,2 5,0 2,9 13,0
Liikevoitto -3,8 -3,3 -0,5 -0,4 -0,6 -5,0

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

Muiden toimintojen liikevaihto oli 153 milj. euroa (9,2 Me) ja liikkevoitto
-3,8 milj. euroa (-3,3 Me). Liikevaihdon kehitykseen vaikutti toimintavolyymin kasvu.
Katsauskaudella kirjattiin hankkeiden kehityskustannuksina kuluksi 1,7 milj. euroa (1,6 Me).
Kolmannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 5,0 milj. euroa (2,9 Me 7-9/2013) ja liikevoitto -3,8
milj. euroa (-3,3 Me). Hankkeiden kehityskustannuksia kirjattiin kolmannen vuosineljanneksen
aikana kuluksi 0,3 milj. euroa (0,5 M€).

| REDI — Kalasataman keskus |

SRV:n REDI-suurhankkeen eli Kalasataman keskuksen asemakaava sai lainvoiman kesékuussa 2013,
kun Korkein hallinto-oikeus ei myodntéanyt valituslupaa Helsingin hallinto-oikeuden pé&&atokseen.
Helsingin rakennusvalvonta on myontanyt SRV:lle rakennusluvan REDI:n kauppakeskukselle ja
keskuksen yhteyteen rakennettavalle kahdelle ensimmaiselle asuintornille.

REDI muodostuu kuudesta asuintornista seka hotelli- ja toimistotornista. Torneissa on 20-35
kerrosta ja korkein niistd on 132 metrid. Torneihin on suunnitteilla 1 200 asuntoa noin 2 000
asukkaalle laajuudeltaan noin 100 000 neliometrid, 10 000 nelidmetrin toimistotilat ja 10 000
neliometrin hotelli. Tornien yhteyteen rakennetaan 64 000 neliémetrin kauppakeskus REDI ja noin
2 000 autopaikan pysakointilaitos. SRV ja Helsingin kaupunki ovat osana Kalasataman keskuksen
toteutusta sopineet, ettd SRV rakentaa kaupungille noin 10000 nelibmetrin sosiaali- ja
terveysaseman Kalasataman keskukseen ja vuokraa sen kaupungille. REDI rakennetaan vaiheittain
markkinatilanne huomioiden vuoteen 2021 mennessa. Keskuksen yhteyteen toteutettavat
Helsingin kaupungin tilaamat maanalainen jateasema ja uusi metrosilta valmistuivat kesalla 2013.

Helsingin kaupunki ja SRV ovat neuvotelleet asemakaavan ja toteutussopimuksen muutoksesta,
jossa sosiaali- ja terveysaseman korvaava noin 18 000 nelibmetrin terveys ja hyvinvointikeskus
rakennettaisiin  keskuksen  pohjoispuolelle. Tam& mahdollistaisi aseman laajuuden,
toteutusaikataulun ja tilojen toiminnallisuuden edelleen kehittdmisen vastaamaan parhaiten
kaupungin suunnitelmia sosiaalitoimintojen keskittdmisestd. Helsingin kaupungin sosiaali- ja
terveyslautakunta on osaltaan hyvaksynyt ehdotetun muutoksen. Kaavamuutoksen lopullisesta
hyvaksymisesta ja toteutussopimuksen muutoksesta paattéda kaupunginvaltuusto.

Hankkeen yksityisen osan ensimmainen vaihe koostuu keskukseen rakennettavasta kauppakeskus
REDIst& ja yhteensa 2 000 autopaikkaa kasittavasta pysakointilaitoksesta, joka tulee palvelemaan
myo6s Kalasataman liityntapysakointia. Kauppakeskuksen vuokrattava tila on noin 64 000 m2.
Nykysuunnitelmien perusteella kauppakeskus avautuu kokonaisuudessaan kevaalla 2018.
Kauppakeskukseen on suunniteltu kaksi péivittaistavaramyymalda ja monipuolinen valikoima
palveluja ja bréandeja kaupungin parhaiden lilkenneyhteyksien leikkauspisteessa keskella tiheimmin
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asuttua seutua. REDI on ensimmadinen kauppakeskus Suomessa, joka on saavutettavissa
vaivattomasti julkisin linja-auto-, metro- ja raitiovaunulinjoin, yksityisautolla, polkupyoralla, jalan
ja myo6s veneelld. 500 000 henkil6d asuu 15 minuutin ja 1,1 miljoonaa 30 minuutin ajomatkan
paassd REDIst4. Kalasataman lapi kulkevan kolmen paévayldn kautta ajaa yli 100 000 autoa
paivittain ja Helsingin ydinkeskusta on 6 minuutin metromatkan paassa.

Kauppakeskuksen  vuokrausneuvotteluja  kdydaan ankkurivuokralaisten lisdksi  laajan
vuokralaiskentan kanssa. Lopullisia ja alustavia vuokrasopimuksia on tdhdn mennessé
allekirjoitettu vajaat 20 prosenttia. Mikali kaynnissd olevat vuokra-neuvottelut johtavat
sopimukseen, kaupallisista tiloista olisi vuokrattu 70%.

SRV on allekirjoittanut sijoittajaryhmén kanssa noin 240 miljoonan euron maaréisen
alesopimuksen yhteissijoittamisesta REDI-kauppakeskuksen ja -pysékointilaitoksen
padomittamista ja toteuttamista varten. Tavoitteena on allekirjoittaa yhteissijoitusta koskeva
sopimus marraskuun aikana, minka jalkeen kohteen rakentaminen Helsingin Kalasatamassa
voidaan kaynnistaa nopeasti.

Kauppakeskuksen ja pysakdintilaitoksen investoinnin kokonaisarvo on noin 480 miljoonaa euroa,
josta aiesopimuksen mukaan rahoitettaisiin 50 prosenttia omistajien pddomasijoituksin. SRV:n
omistusosuus kohteesta olisi 45 prosenttia, jolloin SRV:n osuus p&adomasijoituksesta olisi
enimmilladn vajaat 110 miljoonaa euroa. Kdynnissa olevien pankkineuvottelujen perusteella SRV
arvioi, ettd noin 50 prosenttia investoinnin kokonaisarvosta rahoitetaan projektiluotoilla. SRV:n
tavoitteena on saattaa luottoneuvottelut p&atokseen vuoden 2014 loppuun mennessa.
Samanaikaisesti SRV:n tavoite on allekirjoittaa perustettavan yhteisyrityksen kanssa noin 400
miljoonan euron urakkasopimus kauppakeskuksen ja pysakdintilaitoksen toteuttamisesta seka
kaynnistaé kohteen rakentaminen.

| Konsernin hankekehitys

SRV:n, Keskinaisen tydeldkevakuutusyhtid Varman ja SATOn yhteinen Espoon Niittykummun
kaavakehityshanke etenee. Espoon kaupunginhallitus hyvéksyi Niittykummun metrokeskusta
koskevan Espoon, Lansimetron, SRV:n ja SATOn valisen yhteisty0- ja esisopimuksen 16.6.2014.
Tavoitteena on kaynnistdd ensimmaisen vaiheen noin 20 000 m2 rakentaminen vuoden 2015
alkana. Lisaksi Espoo paatti myyda 2.6.2014 SRV:lle, SATOlle ja Varmalle Haukilahdenkadun
itapuoleisen alueen, joka mahdollistaa kolmen asuinkerrostalon ja yhteensd noin 180 asunnon
rakentamisen. Tavoitteena on aloittaa rakentaminen kiinteistokauppojen ja rakennusluvan
varmistuttua alkuvuonna 2015.

SRV:n, Keskinéinen Elakevakuutusyhti6 limarisen ja SATOn yhdessa Espoon Perkkaalla omistaman
maa-alueen kaavakehityshanke etenee. Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta hyvéksyi alueen
asemakaavaehdotuksen  syyskuussa.  Tavoitteena on saada asemakaava Espoon
kaupunginvaltuuston kéasittelyyn loppuvuoden aikana. Hankkeen laajuudeksi on vahvistumassa
noin 100 000 kerrosneliometria asuinrakennusoikeutta, josta SRV:n osuus on noin 1/3.
Tavoitteena on k&ynnistaa asuinrakentaminen vuoden 2015 aikana.

Helsingin Jatk&saaren Airut-ekokorttelin rakentaminen arvioidaan aloitettavan vuoden 2014
aikana rakennusluvan varmistuttua. Kohteen laajuus on noin 22 000 kerrosneliometria siséltaen
VVOn rakennuttaman vuokratalon sek& SRV:n nelja vapaarahoitteista omistusasuinkerrostaloa,
joista kaksi toteutetaan Hitas-ehtojen mukaisesti. Korttelin suunnittelun Iahtokohtana on
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monikayttokonsepti, jonka avulla asukkaille pyritadn tarjpamaan monipuoliset palvelut. Kohteessa
on panostettu energiatehokkuuteen ja asuntojen kulutuksen seurantaan ja raportointiin, joka
mahdollistaa asukkaille energian kayton optimoinnin ja kestdvan kehityksen periaatteiden
mukaisen asumisen.

SRV:Il& on Stora Enso Oyj:n ja Helsingin asuntotuotantotoimiston (ATT) kanssa suunnitteluvaraus
Helsingin Jatk&saaressa sijaitsevaan kortteliin, johon on tarkoitus rakentaa teollisen
puurakentamisen esimerkkihanke Wood City. Hanke koostuu toimisto-, asuin-, hotelli- ja
liikerakennuksista. Koko korttelin laajuus on noin 27 000 kerrosneliémerid ja siitd asuntojen osuus
on kolmannes. Korttelin asemakaava tuli lainvoimaiseksi heindkuussa. ATT:n jarjestamassa
korttelin asuinkerrostalojen suunnittele- ja rakenna -hankintamenettelyssd SRV:n ja Stora Enson
tarjous osoittautui kilpailukykyisimmaksi. Tavoitteena on aloittaa korttelin asuinrakennusten
rakentaminen alkuvuodesta 2015 aikana. Toimistorakentamisen rakentaminen aloitetaan, kun
kohteen sijoittaja- ja vuokrasopimukset sen mahdollistavat.

SRV:n kehittdmé&n Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen laajuus on noin 72 000
kerrosneliometrid asuntoja koostuen neljasta tornitalosta. SRV:II4 on alueesta suunnitteluvaraus ja
kohteen asemakaava on lainvoimainen. Hankkeen etenemiseen liittyy olennaisesti Keha I:n
siirtaminen tunneliin, tunnelointi- ja lilkennejarjestelyt. Helsingin hallinto-oikeus hylk&si elokussa
Kehd I:n yleissuunnitelman hyvaksymispaatoksesta tehdyt valitukset ja yleissuunnitelman
odotetaan saavan lainvoiman loppuvuoden aikana. Tavoitteena on rakentamisen aloittaminen
vuoden 2016 aikana.

SRV kehittdd Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevaa Lapinmadentie 1 -kiinteistod yhteistydssa
kiinteiston omistajan WP Carey Inc:n kanssa. Kiinteistod koskeva asemakaavan muutos on
kaynnistetty. LahtOkohtana hankkeen suunittelussa on kevaalla 2014 ratkenneen
arkkitehtikilpailun voittanut kilpailuehdotus, jonka perusteella tontille on suunniteltu uutta
asuntorakennusoikeutta noin 50 000 kerrosneliometrid. Saneerattavien rakennusosien laajuudeksi
on esitetty noin 22 000 kerrosneliometria. Asemakaavan muutoksen arvioidaan vahvistuvan
kevaalla 2017.

Rahoitus ja taloudellinen asema

Liikketoiminnan nettorahavirta oli —28,4 milj. euroa (50,6 Me 1-9/2013) saamisten kasvaessa
syyskuussa toteutetun Espoon Perkkaalla sijaitsevan Derby Business Park —toimistokohteen
myynnin johdosta. Vertailukauden nettorahavirtaan vaikutti erityisesti Okhta Mall -
kauppakeskushankkeen 55 % osuuden myynti ja lyhytaikaisten lainasaamisten vdheneminen, kun
SRV:n osakkuusyhtio Etmia Il jalleenrahoitti SRV:Ita otetun rakentamisen rahoituksen noin 33 milj.
euron pitk&aikaisella projektilainalla. Konsernin vaihto-omaisuus oli 395,1 milj. euroa (428,6 Me),
josta maa-alueiden ja tonttiyhtiéiden osuus oli 165,2 milj. euroa (157,5 Me). Konsernin sijoitettu
padoma oli 505,1 milj. euroa (466,9 Me).

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa yhteensa 149 milj. euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 21 milj. euroa ja toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien, sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottojen mé&ard 128 milj. euroa. SRV:n lainojen
taloudellisena sopimusehtona on omavaraisuusaste, joka raportoidaan rahoittajille myos
perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna. SRV:n
osatuloutukseen perustuva omavaraisuus oli 39,3 % (30.9.2014). Syyskuussa myydyn Derby
Business Park —toimistokohteen kauppahinta maksettiin SRVIle 1.10.2014.
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Rakenteilla oleviin ja valmiisiin kotimaan omaperusteisiin asunto- ja toimitilakohteisiin on
sitoutunut Suomessa noin 139 milj. euroa, josta Kalasataman keskuksen infrarakentamiseen
sitoutunut osuus on noin 50 milj. euroa. SRV arvioi, ettd kohteiden rakentamiseen (pl.
Kalasataman keskus) sitoutuu vield 28 milj. euroa. Asuntokohteiden nostamattomien yhti6lainojen
ja myyntisaamisten sekd nostamattomien toimitilakohderahoitusten maaré on yhteensa 39 milj.
euroa. Kansainvalisen liiketoiminnan valmiissa kohteissa on Viipurin asuntokohde arvoltaan 0,9
milj. euroa. Valmistuneissa osakkuusyhtidhankkeissa on sitoutunut 23 milj. euroa Pearl Plaza -
kauppakeskukseen ja 2 milj. euroa Etmian toimistoprojektiin.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat 11,2 milj. euroa (33,4 Me). Sijoitussitoumusten pienenemiseen
vaikutti Okhta Mall -hankkeen toteutuneet sijoitukset ja joulukuussa 2013 pé&attynyt
sijoitussitoumus VTBC-Ashmore Real Estate Partners | -rahastolle (13,7 milj. euroa).

Omavaraisuusaste oli 38,9 prosenttia (39,3 % 30.9.2013). Konsernin oma paaoma oli 228,5 milj.
euroa (220,8 Me). Konsernin korolliset nettovelat olivat 255,1 milj. euroa (227,1 Me). Konsernin
rahavarat katsauskauden lopussa olivat 21,4 milj. euroa. Sijoitetun padoman tuotto oli 4,4
prosenttia (6,4 %) ja oman padoman tuotto 6,0 prosenttia (10,4 %).

Investoinnit

Konsernin investoinnit olivat 7,0 milj. euroa (7,8 Me) ja ne olivat 1&hinnd investointeja Vengjan
kiinteistohankkeiden noteeraamattomiin osakkeisiin ja koneisiin ja laitteisiin.

Rakentamattomat maa-alueet, hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvalinen

30.9.2014 rakentaminen rakentaminen lilketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet ja hankintasitoumukset

Rakennusoikeus*, m? 235000 376 000 701 000 1312000

Kehityssopimukset

Rakennusoikeus*, m? 131 000 176 000 52000 359 000

* 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 johtavia projektinjohtourakoitsijoita, joka rakentaa, kehittda ja omistaa liike- ja
toimitiloja, asuntoja seka infrarakentamiskohteita. Yhtié toimii Suomen lisaksi Vengjalla ja Virossa.
SRV Yhti6t Oyj on konsernin emoyhti6 ja vastaa konsernin johtamisen, rahoituksen, talouden ja
hallinnon tehtévistd. Hankekehitys- ja talotekniikka -yksikot tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin
liketoimintoja.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Kotimaan liiketoiminta ja Kansainvélinen liiketoiminta seka
Muut toiminnot. Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV Rakennus Oy:n johtamista kotimaan
rakentamistoiminnoista seka Kkiinteistojen kehittdmisestd. Kotimaan liikketoiminta jakautuu
toimitilarakentamiseen sisaltéen liikke-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen
toiminnot ja asuntorakentamiseen. Kansainvalisen lilketoiminnan muodostavat SRV:n
liiketoiminnot Vendjalla ja Virossa. Muut toiminnot muodostuvat padosin SRV Yhtiot Oyj:n ja SRV
Kalusto Oy:n toiminnoista.
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Henkil6std

SRV:n henkilostoméaara oli keskimaarin 931 (959) henkil6d, joista toimihenkiloita 713 (708).
Emoyhtion palveluksessa oli keskimaarin 59 (54) toimihenkil6d. Katsauskauden paattyessa
konsernin palveluksessa oli 942 (946) henkil6a, joista emoyhtiossd 60 (54). Ulkomaan
tytaryhtidissé tyoskenteli 196 (142) henkil6&. SRV:n toiminnoissa Suomessa katsauskauden lopussa
tyoskenteli 61 (42) tyOharjoittelijaa ja opinndytetyon tekijdd. SRV tarjoaa monipuolisia
harjoittelumahdollisuuksia erityisesti rakennusalan opiskelijoille. Systemaattisella yhteistyolla
oppilaitosten ja korkeakoulujen kanssa luodaan jatkuvuutta SRV:n omalle harjoitteluohjelmalle,
jolloin nuoret pystyvéat yhdistdmaan opiskelun ja tydon mahdollisimman luontevasti toisiinsa.

SRV:n henkilostostrategian tavoitteena on henkiléston osaamisen ja johtamisen jatkuva
kehittdminen seka varmistaa henkiléston saatavuus ja motivaatio. Vuoden 2014 alussa on jatkettu
systemaattista panostusta sopimustekniikan seka lisd- ja muutostdiden hallinnan koulutukseen.
Johtamisen ja vuorovaikutustaitojen kehittamiseksi aloitettiin laaja 360-palauteohjelma, johon
osallistui kevaan aikana 120 esimiesta ja asiantuntijaa ja syksyn aikana 80 tydmaaorganisaation
avainhenkiloa. Tyohyvinvointiin panostettiin mm. jarjestamalla henkilostolle SRV:n KUNNONpéivat
Salmisaaren liikuntakeskuksessa Helsingissa.

Osuus konsernin

Henkil0sto segmenteittain henkilostosta

30.9.2014 30.9.2013 30.9.2014, %
Kotimaan liiketoiminta 647 710 68,7
Kansainvalinen liikketoiminta 203 151 215
Muut toiminnot 92 85 9,8
Konserni yhteensa 942 946 100,0

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus péatti 13.2.2014 uudesta konsernin avainhenkildiden osakepohjaisesta
kannustinjarjestelmasta. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistéd omistajien ja avainhenkil6iden
tavoitteet yhtiobn arvon nostamiseksi sekd vahvistaa avainhenkildiden sitoutumista yhtioon.
Jarjestelman piiriin kuuluu 26 SRV:n avainhenkil6d. Jarjestelman ansaintajakson v. 2014-2016
avainmittareina ovat konsernin kumulatiivinen liikevoittoprosentti ja oman p&ioman tuotto.
Lis&ksi ansaintaan vaikuttaa muita liiketoimintokohtaisia mittareita, jotka on maéritelty vuosille
2014-2016. Kannustinjarjestelmén piiriin  kuuluvien on omistettava kannustinjarjestelmén
perusteella saaduista osakkeista véhintdan puolet 31.12.2017 saakka ja vahintdan puolet
31.12.2018 saakka. Mikali avainhenkilon tydsuhde péattyy ennen osakkeisiin liittyvan
sitouttamisjakson paattymistd, hénen on luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin yhtidlle.
Mittareiden tayttyessd palkkio maksetaan osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana.
Jarjestelman puitteissa voidaan luovuttaa vastikkeetta avainhenkiltille enintdén 588 000 SRV
Yhtiot Oyj:n osaketta ja luovutettujen osakkeiden arvoa vastaava maara rahana palkkiosta
maksettavia veroja varten. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana v. 2014-2018 osakkeina
annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maara on noin 2,1 milj. euroa lisattyna
rahana maksettavalla maéaralla.

Katsauskauden osakepohjaisten kannustinjarjestelmien kustannus oli noin 1,4 milj. euroa (2,2 Me).
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien osakkeina annettavan osuuden kustannus on laskettu
myontamishetken osakekurssilla ja rahana maksettavan osuuden kustannus katsauskauden
paattymishetken osakekurssilla. Kannustinjarjestelmien, joiden perusteella annettavien
osakkeiden maaréd on riippuvainen osakkeen kurssista, kustannus on laskettu optio-oikeuksien
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hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla.

Rakentamisen nakymat

Maailmantalouden nédkymat ovat lievasti optimistisia Yhdysvaltojen, Britannian ja Kiinan johtaessa
hidasta elpymista. Suomen talouden paranemisesta on olemassa vdhan merkkeja. Kuluvan vuoden
BKT:n ennustetaan supistuvan kolmatta vuotta perakkain. Rakentamisessa jatkuu heikko
suhdannetilanne jo kolmatta vuotta ja rakentamisen kokonaisméaaran arvioidaan supistuvan téané
vuonna noin 2 prosenttia vuoden 2013 maarasta. Rakennuskustannusten nousu on maltillista.

Huono taloustilanne ja kuluttajien epdvarmuus ovat vaikuttaneet asuntotuotantoon hiljentavasti.
Vuonna 2013 aloitettiin Suomessa noin 27 800 asunnon rakentaminen ja vuonna 2014
ennakoidaan aloitettavan noin 26 500 asuntoa. Uudisasuntokauppa on hidastunut etenkin
paakaupunkiseudun ulkopuolella. Heikentynyttd myyntia kotitalouksille on korvannut osittain
kauppa asuntorahastojen kanssa. Asuntokysyntdan liittyy merkittavida epévarmuustekijoita.
Pidemmalla aikavalillda asuntorakentamisen tarvetta Suomessa pitdvat yllA muun muassa
muuttoliike kasvukeskuksiin seka asuntokuntien koon pieneneminen.

Liikke- ja toimistokiinteistomarkkinoilla alkuvuoden positiivinen lupakehitys ei ole vield nakynyt
aloituksissa. Talouskasvun hitaus on pitdnyt tyhjan toimistotilan maaréan korkealla. Kaupan
lisatilojen tarve on pysynyt vahdisend. Nykyaikaisille ja hyvien liikenneyhteyksien varrella
sijaitseville tiloille on kuitenkin tarvetta. Liike- ja toimistorakennusten aloitusten ennustetaan
vuoden 2014 osalta kdantyvan kasvuun, mutta laskevan ensi vuonna.

Korjausrakentamisen odotetaan kasvavan noin 2,5 — 3,0 % vuodessa. Rakennuskannan kasvu, sen
vanheneminen sekd teknisen laadun nostaminen nykytasolle yllapitavat korjausrakentamista
tulevaisuudessa. Infrarakentamisen tilannetta heikentdd uudistuotantoon liittyvien toiden
vahentyminen ja vaylarakentamisen investointi- ja kunnossapitopanostusten supistuminen.

Vendjan BKT:n kasvun hidastuminen on jatkunut. Heikentynyt rupla, 6ljyn hinnan lasku sek&
Ukrainan kriisi ovat tuoneet lisapaineita taloudelle. Investointien sek& vahittéiskaupan kasvu ovat
pysahdyksissa. Vuoteen 2014 liittyy Vengjalla suuria epavarmuuksia ja BKT:n osalta ennustetaan
nollakasvua. Viron talouden vuoden 2014 kasvuennusteet vaihtelevat 1 % molemmin puolin.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleiselld taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympariston muutoksilla on véliton vaikutus
rakennus- ja kiinteistomarkkinoihin seka rahoitusmarkkinoihin, mik& voi muuttaa muun muassa
tilauskannan maarén ja toiminnan kannattavuuden kehitystd, heikent&é rahoituksen saatavuutta
seka kasvattaa pddoman sitoutumista hankkeisiin. Korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia
seka liiketoiminnan kassavirtaan ettad rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on epédvakaa
ja kansainvélinen valtioiden rahoituskriisi luo epavarmuutta talouden kehitykseen. Tama
epavarmuus sekd rahoituksen saannin vaikeus véhentad kiinteistdinvestointien kysyntaa ja
viivastyttaa erityisesti suurten hankkeiden aloituksia.

SRV kehittad, omistaa ja operoi kauppakeskuksia Vengjalla. Ukrainan kriisilla on vaikutuksia
Vengjan talouteen seka sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuteen ja kiinteistdjen myyntiin.
Yhdysvaltojen ja EU:n paattdméat finanssimarkkinoihin kohdistuvat pakotteet heikentavat
venalaisen pankkisektorin lainanantokykyd. Ruplan valuuttakurssin lasku vaikuttaa kuluttajien
ostovoimaan ja voi heikentdd kauppakeskusten vuokralaisten vuokranmaksukykya. Liséksi kriisilla
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on vaikutuksia Vengjan merkittavien kauppakumppanien talouksiin.

Kiristynyt pankkisaately vaikuttaa pankkirahoituksen saatavuuteen, laina-aikojen pituuteen seka
lainamarginaalien  tasoon. Huolimatta hyvin  matalalla  tasolla  olevista  koroista
rahoituskustannukset kasvavat lainamarginaalien noustessa. Asiakkaiden rahoituksen saatavuuden
heikentyminen voi kasvattaa asiakassaatavien maaraa ja kiristad SRV:n likviditeettia.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan padosin luovutuksenmukaista tuloutusta ja luovutettujen
kohteiden tuloutus on riippuvainen myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden luovutusten
alkataulu voi vaikuttaa oleellisesti vuosineljannesten liikevaindon ja tuloksen kehitykseen.
Hankkeiden myyntiin vaikuttaa muun muassa ostajien rahoituksen saatavuus ja kohteen
vuokrausaste. Myyntien siirtyessd eteenpdin liikevaihdon ja liikevoiton tuloutuminen siirtyy
vastaavasti. Myynnin nopeuttamiseksi hidaskiertoisten kohteiden myyntihintoja voidaan joutua
laskemaan. Omaperusteisten hankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa
kehityskustannusten maaraa.

Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi- ja korkokustannusten maaraa
omaperusteisessa asuntotuotannossa. Talouden epdvarmuus ja verotuksen Kkiristykset ovat
heikentédneet kuluttajamyynnin ndkymia ja volyymid. Asuntokysynnén keskeisia riskeja ovat
kuluttajien luottamus tulevaisuuteen, rahoituksen saatavuus ja korkotason voimakas nousu.
Sijoittajille suunnatun omakehitteisen vuokra-asuntotuotannon kysynnan muutoksilla on vaikutus
SRV:n uuden tilauskannan maaraan ja sen kannattavuuteen.

Rakentamiseen liittyy merkittavia aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskejd, joiden hallinta
korostaa pitkdjanteisen suunnittelun tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttéd osaavan ja
ammattitaitoisen henkiloston riittdvaa saatavuutta. Huonossa suhdannetilanteessa kasvavat
aliurakoitsijoihin liittyvat taloudelliset riskit. Rakennusalaan liittyva hallinnollinen saately on
kasvanut, joka edellyttdd tehostettua tarkkuutta. Rakentamisen jalkeiset takuu- ja
vastuuvelvoitteet kestavat pisimmillaan 10 vuotta kohteen luovutuksesta.
Rakentamiskustannusten nousu on hidastunut ja rakennuskustannusindeksi on pysynyt varsin
tasaisena vuoden 2014 aikana.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtion tulos on riippuvainen yksittéisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Kilpailu uusista tilauksista on tiukkaa, mika
voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja ma&ardan. Rakentamista koskevat
urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittavid. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta sovittujen
tavoitteiden, aikataulujen ja toimintatapojen noudattamista. Erityisesti lisd- ja muutostdiden
tekemiseen voi liitty4 taloudellisia riskejd, jotka kasvavat huonossa suhdannetilanteessa.
Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisa- ja muutostoitd, joihin liittyy reklamaatioita tai
erimielisyyksid tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen
saataviin on tehty varaukset, jotka voivat osoittautua riittamattomiksi. Mikéali urakkaa koskevassa
taloudellisessa loppuselvityksessa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysta, voi SRV
joutua oikeudenkayntiin tilaajaa vastaan. Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy
epdvarmuuksia. SRV aloitti vuonna 2013 oikeudenkdynnin tilaajaa vastaan kahdessa
valmistuneessa kohteessa, joihin liittyy asiakasreklamaatioita tai erimielisyyksia lisd- ja
muutostoiden maksuvelvollisuudesta. SRV:n vaateiden maéré oikeudenkéynneissa on noin 11 milj.
euroa (alv 0%). SRV:n johto uskoo, ettd tapaukset ja niiden tulokset eivat vaikuta merkittavasti
SRV:n taloudelliseen asemaan.
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Kiinteistbhankkeissa on maanhankintariskien lisdksi muun muassa kaavoituksen toteutumiseen,
maaperaan, hankkeen rahoitukseen, annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia rahoituksen
likviditeettiin,  hankkeen  kaupallistamiseen,  toteutusaikatauluihin ~ ja  -sopimuksiin,
yhteistyokumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja kohdetyyppiin liittyvia riskeja.
SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-tilinpdatoskaytannon mukaisesti hankintamenoon. Tontin
arvoa alennetaan, jos arvioidaan, etta tontille suunnitellun hankkeen myyntiarvo ei vastaa tontin
hankintahintaa lisattynd rakennuskustannuksilla. SRV on kehittdnyt strategiansa mukaisesti
omaperusteisia hankkeita ja panostanut maanhankintaansa Suomessa ja erityisesti Vendjalla.
SRV:n tavoitteena on toteuttaa suuret kehityshankkeet yhteistytssa kiinteistosijoittajien kanssa
projektirahoituksella. Projekti- ja sijoittajarahoituksen saatavuus ja ehdot vaikuttavat
kehityshankkeiden etenemiseen, hankkeen kannattavuuteen SRV:lle ja hankkeen sitoman SRV:n
rahoituksen maaraan. SRV:n sijoitussitoumukset hankkeisiin edellyttavat riittavan likviditeetin ja
rahoituskapasiteetin yllapitamista. Sijoittaja- ja projektirahoituksen saatavuuden heikentyminen
voi kasvattaa SRV:n omaa rahoitusosuutta ja alentaa konsernin omavaraisuutta seka heikentaé
konsernin likviditeettid ja muun rahoituksen saatavuutta.

SRV:n liikketoimintaan liittyvid rahoitusriskeja ovat korko-, valuutta-, likviditeetti-,
padomanrakenne- ja sopijapuoliriskit, joista on esitetty tarkempi selvitys vuoden 2013
tilinpaatdksen liitetiedoissa.  Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin.
Transaktioriski liittyy liiketoiminnan ja rahoituksen valuuttaméaraisiin virtoihin. Translaatioriski
kasittdd ulkomaisiin tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nékyvéat
konsernin yhdistelyssd oman pddoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikali konserni ei pysty
varmistamaan riittdvaa rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla
kassanhallinnalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla
tililuotoilla. Yhti6lla on pitk&aikainen sitova maksuvalmiusjarjestely (100 milj. euroa), joka erdantyy
joulukuussa 2015. Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia sopimusehtoja. Taloudellisena
sopimusehtona on omavaraisuusaste, joka raportoidaan pankeille myas
perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana tunnuslukuna.

Padomarakenneriskilla voi olla vaikutusta konsernin rahoituksen saatavuuteen, mikali yhtion
omavaraisuusaste laskee liian matalalle tasolle. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa
julkista luottoluokitusta. PAdomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan,
laskea liikkeelle uusia osakkeita tai oman p&doman ehtoisia lainoja. Omavaraisuuden
yllapitdmiseksi konserni voi joutua sopeuttamaan liiketoimintojaan ja padoman kayttoaan.
Omavaraisuuteen vaikuttavat muun muassa liiketoiminnan kannattavuus, omaperusteisten
hankkeiden luovutusten ja myyntien siirtyminen, tontti-investoinnit ja taseen muu kasvu. Konserni
valvoo padomarakennetta konsernin omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pitaa
konsernin oman p&doman osuus konsernin taseen loppusummasta vahennettynd saaduilla
ennakoilla vahintddn 30 prosentissa. SRV on laskenut liikkeeseen 45 miljoonan euron kotimaisen
hybridilainan (omanpaaomanehtoinen joukkovelkakirjalaina) 28.12.2012. Lainalla ei ole erapaivaa,
mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se takaisin neljan vuoden kuluttua. Lainasta maksettava korko
kasvaa ensimmaisen lunastusajankohdan jélkeen.

Konsernin  riskienhallinnassa  noudatetaan  konsernin  toimintajarjestelman  mukaista
riskienhallintaa ja valvontaa emoyhtion hallituksen hyvaksyman konsernistrategian mukaisesti.
SRV pyrkii myds kattamaan toimintaansa liittyvét riskit vakuutuksilla ja sopimusehdoin.
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Tarkempi selvitys SRV:n riskeistd, riskienhallinnasta ja hallinnointiperiaatteista on julkistettu
vuoden 2013 vuosikertomuksessa ja tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhti6t Oyj:n varsinainen yhtiékokous pidettiin 26.3.2014. Kokous vahvisti tilinpaatoksen ja
myonsi hallitukselle ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2013. Osingoksi
vahvistettiin hallituksen esityksen mukaisesti 0,12 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 7.4.2014.
Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja hallituksen jaseniksi Minna Alitalo, Arto
Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo, Timo Kokkila ja Risto Kyhala. Yhtion tilintarkastajaksi valittiin KHT-
yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi. Padvastuullisena tilintarkastajana toimii KHT
Samuli Perala.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta yhtion vapaalla
omalla pddomalla. Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintdan 3 676 846 yhtion osaketta kuitenkin
siten, ettd valtuutuksien perusteella hankittavien osakkeiden mé&ara yhdessa yhtion ja sen
tytaryhtion jo omistamien osakkeiden kanssa on kulloinkin yhteensa enintaén 3 676 846 osaketta,
joka on 10 % kaikista yhtion osakkeista. Valtuutuksen perusteella hankittavista osakkeista voidaan
hankkia enintddn 3 676 846 osaketta Nasdag OMX Helsinki Oy:n jarjestamassa julkisessa
kaupankaynnissd hankintahetken markkinahintaan seka enintdan 200 000 SRV Yhtiot -konsernin
palveluksessa oleville henkilGille kannustinjarjestelmien perusteella annettua osaketta
vastikkeetta tai enintdan hintaan, jolla kannustinjarjestelmén piirissa oleva henkild on velvollinen
osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintddn yhteensda 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 erassd. Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia k&aytettdvaksi muun muassa
vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa liikketoimintaansa liittyvaa omaisuutta, osana yhtion
kannustinjarjestelmé&a tai johdon osakeomistusjarjestelmaa tai muutoin edelleen luovutettavaksi,
yhtiolla pidettavaksi tai mitatoitavaksi. Edelld selostetut valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta
yhtiokokouksen paatoksesta lukien ja ne kumoavat 20.3.2013 varsinaisen yhtidkokouksen
hallitukselle antaman valtuutuksen. Hallitus pa&ttad kaikista muista osakkeiden hankkimisen
ehdoista.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytymiskokous pidettiin 26.3.2014. Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajaksi valittiin Minna Alitalo ja jaseniksi Olli-Pekka Kallasvuo ja Timo Kokkila. Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja jaseniksi Arto Hiltunen ja Risto
Kyhala. SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen varapuheenjohtajana toimii Olli-Pekka Kallasvuo.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiét Oyj:n osakepddoma on 3062520 euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja
rekisteroityjen osakkeiden lukumé&ard on 36768468. Yhtiolla on yksi osakesarja. SRV:lI& oli
30.9.2014 yhteensa 6 141 osakkeenomistajaa.

Osakkeen péaatoskurssi OMX Helsingin porssissa katsauskauden lopussa oli 3,67 euroa (4,05 eur
31.12.2013, muutos -9,4 %). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 4,38 euroa ja alin 3,60 euroa.
SRV:n osakekohtainen omapadaoma oli katsauskauden lopussa 5,14 euroa (4,99 eur 31.12.2013).
Helsingin Porssin yleisindeksin (OMX Helsinki) muutos vastaavana aikana oli 4,5 % ja OMX
Rakennustoiminta ja materiaalit-toimialaluokkaindeksin -26,7 %.
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Katsauskauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 130,6 milj. euroa ilman konsernin hallussa
olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 2,7milj. kpl ja vaihtoarvo oli 11,0 milj.
euroa. Konsernin hallussa oli katsauskauden lopussa 1 169 307 kappaletta SRV Yhti6t Oyj:n
osaketta (3,2 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden lukumaaréstd ja yhteenlasketusta
aaniméaarasta). 4.11.2014 konsernin hallussa oli 1 169 307 osaketta (3,2 prosenttia yhtion kaikkien
osakkeiden lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta).

Taloudelliset tavoitteet

SRV:n hallitus vahvisti 13.2.2014 konsernin strategiatavoitteet kaudelle 2014-2018. Konsernin

strategiset tavoitetasot on asetettu seuraavasti:

e SRV keskittyy strategiajaksolla kasvun sijasta kannattavuuden parantamiseen

e Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto nousee keskimaarin yli 150 milj. euroon vuodessa

e Liikevoittomarginaali nousee 6 prosenttiin

e Oman paédoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia

e Omavaraisuusaste pidetaén yli 30 prosentin tasolla

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

Asetetut tavoitteet edellyttavat omaperusteisten hankkeiden merkittavaa lisdamista.

Aikaisemmat nakymaét vuodelle 2014

14.2.2014

Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan noin edellisen vuoden tasoa (679,4 Me 1-
12/2013) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 10-20 milj. euroa (22,8 Me 1-12/2013).

SRV tdsmentaa vuoden 2014 nakymaa

SRV tasmentad koko vuoden kannattavuuden ndkymé&&a ja toistaa koko vuoden liikevaihdon
nakyman. Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2014 vaikuttavat muun muassa SRV:n
omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan
koostuminen padosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen,
omaperusteisen asuntotuotannon myynnin méaarad ja kohteiden valmistusajankohta, uusien
urakoiden ja omien hankkeiden k&ynnistyminen. SRV:n Kalasatamaan kehittaman REDI-
kauppakeskuksen rakentamisen arvioidaan k&ynnistyvdn loppuvuoden 2014 aikana.
Nykyvalmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettéd koko vuoden 2014 aikana valmistuu 249
omaperusteista asuntoa.

Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan noin edellisen vuoden tasoa (679,4 Me 1-
12/2013) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 14-20 milj. euroa (22,8 Me 1-12/2013).

Espoo 4.11.2014
Hallitus

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

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

Hannu Linnoinen, varatoimitusjohtaja, CFO +358 (201) 455 990, +358 (50) 523 5850
Taneli Hassinen, viestintgjohtaja, +358 (201) 455 208, +358 (40) 504 3321
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut:
1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 112/
2014 2013 2014 2013 2013
milj.
Liikevaihto euroa 490,6 507,8| 209,0( 170,0| 6794
milj.
Liikevoitto euroa 15,3 21,8 6,0 6,9 26,4
Liikevoitto, % liilkevaihdosta % 3,1 4,3 2,9 4,0 3,9
milj.
Tulos ennen veroja euroa 11,3 19,2 57 52 22,8
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 2,3 3.8 2,7 3,0 34
milj.
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos euroa 9,9 16,8 6,0 3,4 14,0
Oman paaoman tuotto % 6,0 10,4 8,4
Sijoitetun paaoman tuotto % 4.4 6,4 5,4
milj.
Sijoitettu pddoma euroa 505,1 466,9 528,0
Omavaraisuusaste % 38,9 39,3 36,4
milj.
Korollinen nettovelka euroa 255,1 227,1 215,8
Velkaantumisaste % 111,6 102,8 97,1
milj.
Tilauskanta euroa 944,1 9115 825,8
milj.
Uudet sopimukset euroa 592,3 532,4 600,7
Henkildstd keskimaarin 931 959 949
milj.
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin euroa 7,0 7,8 2,1 48 9,9
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, % liilkevaihdosta % 1,4 15 1,0 2,8 1,5
Osakekohtainen tulos euroa 0,19 0,38 0,14 0,06 0,39
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa 0,19 0,38 0,14 0,06 0,39
Osakekohtainen oma paéoma euroa 5,14 4,95 4,99
Osakekohtainen osinko euroa 0,12 0,06 0,12
Osinko tuloksesta % 63,2 15,8 30,8
Efektiivinen osinkotuotto % 3,3 14 3,0
Hinta/voitto -suhde 19,3 11,6 10,4
Osakkeen kurssikehitys
Kurssi kauden lopussa euroa 3,67 4,41 4,05
Keskikurssi euroa 4,03 3,67 3,75
Alin kurssi euroa 3,60 2,95 2,95
Ylin kurssi euroa 4,38 4,72 4,72
milj.
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa euroa 130,6 156,5 143,8
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 2714 2761 3364
Osakkeiden vaihdon kehitys, % % 7,6 7,8 9,5
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumé&érén painotettu
keskiarvo katsauskauden aikana 1000 35544 | 35495 35 495
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumé&érén painotettu
keskiarvo katsauskauden aikana (laimennettu) 1000 35561 | 35571 35595
Osakkeiden osakeantioikaistu lukum&ara kauden lopussa | 1 000 35599 | 35495 35495

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

Velkaantumisaste, %

Oman padoman tuotto, %

Sijoitetun pddoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Sijoitettu pddoma

Korollinen nettovelka

Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos

Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma pddoma

Hinta/voitto -suhde (P/E-luku)

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden

lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x
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Korolliset nettovelat

Oma péaédoma yhteensa

Katsauskauden tulos

Oma pédoma yhteensé, keskimaarin

Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitettu pddoma keskimaarin

Oma paéoma yhteensé

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat —
varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

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

Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen kappalemaara

Katsauskauden tulos - mé&araysvallattomien omistajien osuus
- oman padoman ehtoisen lainan korot

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen
kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma pdédoma

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemé&éra katsauskauden lopussa

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumé&éra

Ulkona olevien osakkeiden lukumaaré kauden lopussa x viimeinen
kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuma&éaré seké sen
prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaraisesta lukumaarasta
katsauskauden aikana
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LITTEET

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

2) Kehitys neljannesvuosittain

3) Segmenttitiedot, vaihto-omaisuus ja l&hipiiritapahtumat

4) Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

1. Osavuosikatsaus 1.1. - 30.9.2014

Tdm& osavuosikatsaus on laadittu IAS 34, Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on t&mén
osavuosikatsauksen laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpéatdksessaan 2013 kuitenkin
siten, ettd konserni on 1.1.2014 alkaen ottanut k&yttdon vuositilinpddtoksen 2013 laatimisperiaatteissa mainitut
IASB:n julkistamat uudet tai uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat. N&illa uusilla tai uudistetuilla standardeilla ja
tulkinnoilla ei ole ollut vaikutusta katsauskaudella esitettyihin lukuihin.

Tunnuslukujen laskentaperiaatteet ja niiden kaavat ovat ennallaan ja ne on esitetty vuositilinpaatdksessa 2013.
Tiedotteen luvut on pydristetty miljooniin euroihin, joten yksittéisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa
esitetystd summaluvusta.

Osavuosikatsauksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia. SRV:n raportointisegmentit ovat Kotimaan
liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot. Segmenttien luvut esitetdan IFRS 8 -standardin
mukaisesti noudattaen konsernitilinpaatoksen laskentaperiaatteita.
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Konsernin tuloslaskelma 1-9/ 1-9/  muutos, muutos, 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013  miljeur % 2014 2013 2013
Liikevaihto 490,6 507,8 -17,2 -3,4 209,0 170,0 679,4
Liiketoiminnan muut tuotot 4.4 2,7 1,7 61,5 15 0,7 4,1
Valmiiden ja keskenerdisten
tuotteiden varastojen muutos -45,9 20,0 -65,9 -62,1 -8,3 18,7
Aineiden ja palveluiden kayttd -377,3 -449,6 72,2 -16,1 -126,4 -137,9 -594,8
TyOsuhde-etuuksista aiheutuneet
kulut -46,2 47,2 1,0 2,1 -13,1 -14,7 -63,6
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista 0,2 -1,0 1,2 0,0 0,0 -2,0
Poistot ja arvonalentumiset -1,8 -2,2 0,4 -16,8 -0,5 -0,8 -3,1
Liiketoiminnan muut kulut -8,7 -8,8 0,1 -1,1 -2,5 2,2 -12,3
Liikevoitto 15,3 21,8 -6,5 -29,7 6,0 6,9 26,4
Rahoitustuotot 2,3 2,2 0,1 38 18 0,2 18
Rahoituskulut -6,3 -4,8 -1,5 31,3 -2,0 -1,9 -5,4
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4,0 -2,6 -14 54,4 -0,2 -1,7 -3,6
Voitto ennen veroja 11,3 19,2 -7,9 41,1 5,7 5,2 22,8
Tuloverot -1,2 2,4 11 -48,1 0,2 -1,7 -4,5
Katsauskauden voitto 10,1 16,8 -6,7 -40,1 6,0 3,5 18,3
Jakautuminen
Osakkeenomistajille kuuluva osuus 9,9 16,8 6,0 34 14,0
Oman paaoman ehtoisen lainan
sijoittajille kuuluva osuus 4,3
Madraysvallattomille omistajille 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos' 0,19 0,38 0,14 0,06 0,39
Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos'
(laimennettu) 0,19 0,38 0,14 0,06 0,39
1) Oman p&éoman ehtoisen lainan maksamaton laskennallinen korko on huomioitu osakekohtaisen tuloksen
laskennassa.
Oman paaoman ehtoisen lainan
maksamaton laskennallinen korko 3,2 3,2 11 11
Laaja tuloslaskelma 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/
(milj. eur) 2014 2013 2014 2013 2013
Katsauskauden voitto 10,1 16,8 6,0 3,5 18,3
Muut laajan tuloksen eréat
Erat, jotka saatetaan mybhemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi:
Muuntoerot -0,7 0,0 -0,4 0,0 0,0
Katsauskauden muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen -0,7 0,0 -0,4 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos 94 16,8 5,6 3,5 18,3
Jakautuminen
Osakkeenomistajille kuuluva osuus 9,2 16,8 5,6 34 14,0
Oman padoman ehtoisen lainan sijoittajille kuuluva osuus 4,3
Madraysvallattomille omistajille 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
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Konsernin tase (milj. euroa) 30.9.14 30.9.13  muutos, % 31.12.13
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineelliset hytdykkeet 11,9 13,0 -8,6 12,6
Liikearvot 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyddykkeet 0,8 0,7 3.9 0,8
Muut rahoitusvarat 23,0 16,9 36,1 18,2
Saamiset 45 53 -14,3 51
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 28,1 23,8 17,9 23,8
Laskennalliset verosaamiset 75 6,2 20,8 75
Pitkaaikaiset varat yhteensa 77,4 67,6 14,5 69,7
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 395,1 428,6 -7,8 4254
Myyntisaamiset ja muut saamiset 146,6 104,1 40,8 75,0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 11 11 0,0 11
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat

verosaamiset 2,0 2,0 3,0 18
Rahavarat 21,4 19,0 12,6 90,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 566,3 554,8 2,1 593,3
VARAT YHTEENSA 643,7 622,4 34 663,0
Konsernin tase (milj. euroa) 30.9.14 30.9.13  muutos, % 31.12.13
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepadoma 31 31 0,0 31
Sijoitetun vapaan oman p&aédoman rahasto 92,3 92,2 0,1 92,2
Muuntoerot -0,7 0,0 6 409,5 0,0
Arvonmuutosrahasto 0,0 0,0 0,0
Kertyneet voittovarat 88,5 80,3 10,2 81,7
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

yhteensa 183,1 175,6 4,3 177,0
Mééraysvallattomien omistajien osuus 0,8 0,6 30,2 0,6
Oman paddoman ehtoinen laina 44,6 44,6 0,0 44,6
Oma paaoma yhteensa 2285 220,8 3,5 222,2
Pitk&aikaiset velat

Laskennalliset verovelat 15 1,7 -10,8 2,7
Varaukset 55 4.8 15,7 4,0
Korolliset velat 140,0 114,7 22,1 179,1
Muut velat 0,0 0,1 -172,0 14
Pitkaaikaiset velat yhteensa 147,0 121,2 21,2 187,1
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 124,8 1439 -13,3 1189
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat

verovelat 35 2,2 60,4 2,3
Varaukset 33 2,9 12,8 57
Korolliset velat 136,6 1314 39 126,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa 268,2 280,4 4,4 253,6
Velat yhteensa 415,2 401,6 34 440,8
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 643,7 622,4 34 663,0
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Konsernin rahavirtalaskelma (milj. euroa) 1-9/2014 1-9/2013 1-12/2013
Liiketoiminnan rahavirrat

Katsauskauden voitto 9,9 16,8 18,3
(ilman maaraysvallattomien omistajien osuutta)

Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot 2,3 2,2 3,1
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa -2,7 -11,3 10,5
Rahoitustuotot ja -kulut 4,0 2,6 3,6
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 0,0 0,0 0,0
Verot 1,2 2,4 4,5
Oikaisut yhteensa 4,9 -4,2 21,7
Kayttdpadoman muutokset:

Lainasaamisten muutos -2,6 16,8 18,5
Myynti- ja muiden saamisten muutos -70,0 20,9 47,7
Vaihto-omaisuuden muutos 30,6 9,2 2,1
Osto- ja muiden velkojen muutos 4,3 -8,5 -30,4
Kayttopadoman muutokset yhteensa -37,6 38,3 33,8
Maksetut korot -4,1 5,3 -14,0
Saadut korot 0,1 3,4 33
Maksetut verot -1,5 15 -0,7
Liiketoiminnan nettorahavirta -28,4 50,6 62,3
Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -1,3 -1,6 2,1
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,2 -0,3
Investoinnit sijoituksiin -5,3 -6,0 -7,4
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 0,2 0,2 0,3
Sijoitusten myynti 0,0 0,0 0,2
Investointien nettorahavirta -6,8 -7,6 -9,4
Rahoituksen rahavirrat

Lainojen nostot 1,9 9,4 86,6
Lainojen takaisinmaksut -5,8 -72,6 -75,8
Yhtidlainojen muutos -14,9 -8,2 -17,0
Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos -10,5 16,4 12,4
Omien osakkeiden hankinta ja myynti 0,1 0,0 0,0
Maksetut osingot -4,3 -2,2 -2,2
Rahoituksen nettorahavirta -33,4 -57,0 4,0
Rahavarojen muutos -68,6 -14,0 56,9
Rahavarat katsauskauden alussa 90,0 33,1 33,1
Rahavarat katsauskauden lopussa 21,4 19,0 90,0
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Emoyhtion omistajille kuuluva oma péédoma
Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maérdys-| Oman
OS?!.(G' vapaan | v unto- | muu- | neet . | vallatto- | pddoman .(.)"ma
paa- oman ) Yhteensa . . paédoma
oma | pasioman erot tos- | voitto- mien ehtqmen yhteensa
rahasto rahasto| varat osuus laina

Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista 1.1. - 30.9.2014 (milj. euroa)
Oma p&éoma 1.1.2014 3,1 92,2 0,0 00| 817 177,0 0,6 44,6\ 222,2
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 -0,7 0,0 9,9 9,2 0,2 0,0 9,4
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,2 -4,2 0,0 0,0 -4,2
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9 0,0 0,0 0,9
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,1 0,0 0,0 0,2 0,2 0,0 0,0 0,2
Oman padoman ehtoinen
laina 0,0 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
Liiketoimet omistajien
kanssa 0,0 0,1 0,0 0,0 -3,1 -3,0 0,0 0,0 -3,0
Oma p&éoma 30.9.2014 3,1 92,3 -0,7 00| 885 183,1 0,8 44,6| 228,5

Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista 1.1. - 30.9.2013 (milj. euroa)
Oma p&éoma 1.1.2013 3,1 92,2 0,0 00| 689 164,2 3,5 44.6| 2123
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 16,8 16,8 0,0 0,0 16,8
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,1 2,1 0,0 0,0 -2,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 13 1,3 0,0 0,0 1,3
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
Oman padoman ehtoinen
laina 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,4 -2,4 0,0 0,0 -2,4
Muu muutos * 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,1 2,1 -2,9 0,0 -5,0
Liiketoimet omistajien
kanssa 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,3 -5,3 -2,9 0,0 -8,3
Oma p&éoma 30.9.2013 3,1 92,2 0,0 00| 804 175,6 0,6 44,6/ 220,8

Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista 1.1. - 31.12.2013 (milj. euroa)
Oma p&éoma 1.1.2013 3,1 92,2 0,0 00| 689 164,2 3,5 44,6 2123
Tilikauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 00| 183 18,3 0,0 0,0 18,3
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,1 2,1 0,0 0,0 -2,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 2,0 2,0 0,0 0,0 2,0
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
Oman padoman ehtoinen
laina 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,2 -3,2 0,0 0,0 -3,2
Muu muutos * 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,2 -2,2 -2,9 0,0 -5,1
Liiketoimet omistajien
kanssa 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,5 -5,5 -2,9 0,0 -8,4
Oma pééoma 31.12.2013 3,1 92,2 0,0 00| 817 177,0 0,6 44,6\ 222,2

* Muu muutos sisdltdd vahemmistdosuuden hankinnasta syntyneen tappion 2,9 m€
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Vastuusitoumukset (milj. eur) 30.9.14 30.9.13 muutos, % 31.12.13
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistokiinnitykset Y 135,8 236,2 -42,5 212,4
Annetut pantit 0,0 0,0 0,0
Muut vastuusitoumukset
Annetut takaukset keskeneraisten hankkeiden veloista 0,0 0,0 0,0
Annetut investointisitoumukset 11,2 33,4 -66,6 14,0
Tonttien ostositoumukset 158,0 1354 16,7 157,8

1) Kiinteistokiinnitykset sisaltdvat omaperusteisen asuntotuotannon yhtiélainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismadran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myyméattdmien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

Vastuu johdannaissopimuksista 9/2014 9/2013 12/2013

(milj. euroa) Kayvat arvot Kayvat arvot Kayvat arvot
Suojauslaskennan ulkopuoliset Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,0 0,0 0,6 0,0 0,4
Johdannaissopimusten nimellisarvot 9/2014 9/2013 12/2013
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 30,0 30,0

Valuuttatermiinien kéyvat arvot perustuvat tilinpaatdspéivan markkinahintoihin.
Avoimet valuuttatermiinit kohdistuvat rahoituksen kassavirran suojaamiseen.

2. Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV konserni (milj. eur) 7-9/14  4-6/14  1-3/14 10-12/13  7-9/13  4-6/13  1-3/13
Liikevaihto 209,0 143,1 138,5 171,6 170,0 179,4 158,4
Liikevoitto 6,0 4,9 4,4 4,6 6,9 13,7 1,2
Rahoitustuotot ja -kulut , yht. -0,2 -1,5 -2,3 -1,0 -1,7 -0,4 -0,5
Voitto ennen veroja 5,7 34 2,2 3,6 52 13,3 0,7
Tulouttamaton tilauskanta 9441 1047,0 880,2 825,8 911,5 959,2 726,7
Uudet sopimukset 90,3 317,3 184,7 68,3 107,9 384,5 40,0
Tulos/osake, eur 0,14 0,04 0,01 0,01 0,06 0,35 -0,03
Oma padoma/osake, eur 5,14 4,99 4,88 4,99 4,95 4,86 4,50
Osakkeen paatdskurssi, eur Y 3,67 4,13 3,76 4,05 4,41 3,28 3,36
Omavaraisuusaste, % 2 38,9 38,4 39,0 36,4 39,3 35,2 34,3
Korollinen nettovelka 255,1 252,7 225,3 215,8 2271 245,0 277,7
Velkaantumisaste, % 111,6 1134 103,0 97,1 102,8 1125 135,6
1) kauden lopussa

Liikevaihto (milj. eur) 7-9/14  4-6/14  1-3/14 10-12/13  7-9/13  4-6/13 1-3/13
Kotimaan likketoiminta 196,5 131,0 124,4 155,8 155,0 128,9 135,0
- toimitilarakentamisen osuus 1449 82,5 69,0 89,1 88,1 74,6 67,5
- asuntorakentamisen osuus 51,7 48,5 55,4 66,8 66,9 54,3 67,5
Kansainvélinen liiketoiminta 12,6 12,4 14,2 15,7 15,1 50,4 235
Muut toiminnot 5,0 5,4 4,9 3,8 29 3,0 3,3
Eliminoinnit 5,1 -5,7 -4,9 -3,8 -2,9 -3,0 -3,4
Konserni yhteensa 209,0 143,1 138,5 171,6 170,0 179,4 158,4
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Liikevoitto (milj. eur) 7-9/14 4-6/14  1-3/14 10-12/13 7-9/13  4-6/13 1-3/13
Kotimaan liiketoiminta 6,2 7,0 6,6 8,0 7,3 2,7 34
Kansainvélinen liiketoiminta 0,2 -0,4 -0,6 -1,7 0,2 12,3 -0,8
Muut toiminnot -0,4 -1,8 -1,6 -1,7 -0,6 -1,3 14
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 6,0 4,9 4,4 4,6 6,9 13,7 1,2
Liikevoitto (%) 7-9/14 4-6/14  1-3/14 10-12/13 7-9/13  4-6/13 1-3/13
Kotimaan liiketoiminta 3,1 54 5,3 51 4,7 2,1 2,5
Kansainvélinen liiketoiminta 1,6 -2,9 -4,0 -10,7 11 245 -3,6
Konserni yhteensa 2,9 3,4 3,2 2,7 4,0 7,6 0,8
Tilauskanta (milj. euroa) 30.9.14 30.6.14 31.3.14 311213 30.9.13 30.6.13 31.3.13
Kotimaan liiketoiminta 777,8 920,0 7215 645,8 727,8 771,6 686,9
- toimitilarakentamisen osuus 505,6 633,1 477,2 392,8 451,1 458,7 389,9
- asuntorakentamisen osuus 272,3 286,9 2442 253,0 276,6 312,9 296,9
Kansainvalinen liiketoiminta 166,2 126,9 158,8 180,1 183,7 187,6 39,8
Konserni yhteensa 9441 10470 880,2 825,8 911,5 959,2 726,7
- josta myyty osuus 817 873 698 618 704 746 532
- josta myymaton osuus 127 174 182 208 207 213 194
Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa
(milj. euroa) 30.9.14 30.6.14 31.3.14 311213 30.9.13 30.6.13 31.3.13
Urakat ja neuvottelu-urakat 146 179 130 122 119 121 120
Rakenteilla, myyty tuotanto 16 14 13 14 31 52 56
Rakenteilla myymaton tuotanto 41 26 27 60 87 117 99
Valmis myymaton tuotanto 69 68 74 57 40 24 21
Asuntorakentaminen yhteensa 272 287 244 253 277 313 297
Sijoitettu pddoma (milj. euroa) 30.9.14 30.6.14 31.3.14 311213 30.9.13 30.6.13 31.3.13
Kotimaan liiketoiminta 298,9 3031 275,3 274,8 286,5 291,2 292,7
Kansainvalinen liiketoiminta 208,5 192,8 181,7 1779 171,7 179,0 1954
Muut toiminnot ja eliminoinnit -2,2 -3,6 10,7 75,4 8,7 40,6 10,5
Konserni yhteensa 505,1 492,3 467,7 528,0 466,9 510,9 498,6
Asuntotuotanto Suomessa (kpl) 7-9/14 4-6/14  1-3/14 10-12/13 7-9/13  4-6/13 1-3/13
Asuntomyynti yhteensa 102 288 160 117 183 178 223
- omaperusteinen tuotanto 65 29 72 29 69 64 135
- sijoittajamyynti? 37 259 88 88 114 114 88
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 111 0 22 0 25 142 35
- valmistuneet 86 0 100 151 175 109 104
- valmiit myymattdmat 194 173 198 182 128 89 75
Rakenteilla yhteensa 1612 1638 1185 1054 1398 1525 1633
- urakat 649 649 455 334 550 560 795
- sijoittajamyyty tuotanto V2 767 818 559 471 448 415 321
- omaperusteinen tuotanto Y 196 171 171 249 400 550 517

- josta myydyt ¥ 63 63 59 71 139 206 237

- josta myymattomat ¥ 133 108 112 178 261 344 280

1) kauden lopussa 2) sijoittajamyynti, neuvottelu-urakoina
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3. Segmenttien tiedot
Varat muutos, muutos,
(milj. eur) 30.9.14 30.9.13 milj. eur % 31.12.13
Kotimaan liiketoiminta 4121 413,6 -1,4 -0,4 383,2
Kansainvélinen liiketoiminta 231,3 195,7 35,6 18,2 209,1
Muut toiminnot 360,2 309,1 51,1 16,5 389,7
Eliminoinnit ja muut oikaisut -360,0 -296,0 -64,0 -319,0
Konserni yhteensa 643,7 622,4 21,3 34 663,0
Velat muutos, muutos,
(milj. eur) 30.9.14 30.9.13 milj. eur % 31.12.13
Kotimaan liiketoiminta 261,4 353,6 -92,2 -26,1 326,7
Kansainvélinen liiketoiminta 157,0 192,3 -35,3 -18,4 199,0
Muut toiminnot 186,4 124,5 61,9 49,7 207,0
Eliminoinnit ja muut oikaisut -189,7 -268,8 79,1 -291,9
Konserni yhteensa 4152 401,6 13,5 34 440,8
Sijoitettu pddoma muutos, muutos,
(milj. eur) 30.9.14 30.9.13 milj. eur % 31.12.13
Kotimaan liiketoiminta 298,9 286,5 12,4 4,3 274,8
Kansainvélinen liiketoiminta 208,5 171,7 36,7 21,4 1779
Muut toiminnot ja eliminoinnit -2,2 8,7 -10,9 -125,6 75,4
Konserni yhteensa 505,1 466,9 38,2 8,2 528,0
Sijoitetun pddoman tuotto % 1-9/14 1-9/13 1-12/13
Kotimaan liiketoiminta 9,2 6,4 7.3
Kansainvélinen liiketoiminta 0,7 9,2 6,3
Konserni yhteensé 4,4 6,4 5,4
Vaihto-omaisuus muutos,
(milj. eur) 30.9.14 30.9.13 milj.eur  31.12.13
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 165,2 157,5 7,8 151,3
Kotimaan liiketoiminta 95,8 89,0 6,8 83,1
Kansainvélinen liiketoiminta 69,5 68,5 1,0 68,2
Keskenerdiset tyot 77,9 109,2 -31,3 92,1
Kotimaan liiketoiminta 73,1 105,3 -32,2 87,8
Kansainvélinen liiketoiminta 4,8 4,0 0,8 4,3
Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen
osakkeet 68,5 99,9 -31,4 114,8
Kotimaan liiketoiminta 67,6 97,7 -30,1 112,9
Kansainvélinen liiketoiminta 0,9 2,2 -1,3 19
Muu vaihto-omaisuus 83,5 62,0 21,5 67,2
Kotimaan liiketoiminta 10,9 7,9 3,1 8,4
Kansainvélinen liiketoiminta 72,6 54,1 18,4 58,9
Vaihto-omaisuus yhteensa 395,1 428,6 -335 425,4
Kotimaan liiketoiminta 2474 299,8 -52,4 292,2
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 4,1 2,1 2,0 2,6
Kansainvélinen liiketoiminta 1477 128,8 18,9 133,2
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 67,6 52,1 15,5 57,9
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Tavaroiden ja

Tavaroiden ja

Lahipiiritapahtumat Palkat ja palveluiden palveluiden

(milj. euroa) palkkiot myynti ostot  Saamiset Velat
30.9.2014

Johto ja hallitus 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 0,7 0,0 2,7 0,0
Osakkuusyhtitt 0,0 34,5 0,1 14,7 35
Muu l&hipiiri 0,0 0,2 0,0 0,2 0,0
Yhteensd 3,0 35,5 0,1 17,5 3,5
30.9.2013

Johto ja hallitus 2,0 29 0,0 0,2 0,0
Yhteisyritykset 0,0 50,3 0,0 1,4 0,8
Osakkuusyhtitt 0,0 1,2 0,0 16,0 3,7
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 2,0 54,4 0,0 17,6 4,5
31.12.2013

Johto ja hallitus 2,6 3,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 57,8 0,1 5,6 0,1
Osakkuusyhtitt 0,0 7.8 0,0 15,9 3,6
Muu I&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 2,6 68,7 0,1 21,5 3,7
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