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SRV YHTIOT OV TILINPAATOSTIEDOTE 13.2.2013, klo 8.30

TILAUSKANTA NOUSI ENNATYSTASOLLE -SRV:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-
31.12.2012

Tilikausi 1.1.-31.12.2012 lyhyesti:
° SRV:n liikevaihto oli 641,6 milj. euroa (672,2 1-12/2011), muutos -4,6 %
° Liikevoitto oli 6,9 milj. euroa (14,1), muutos - 51,2 %
° Tulos ennen veroja oli 2,8 milj. euroa (10,8) -74,3 %
° Tilauskanta kauden lopussa oli 827,8 milj. euroa (810,8), muutos +2,1 %
. Omavaraisuusaste oli 34,7 prosenttia (31,0 %)
. Tulos per osake oli 0,02 euroa (0,17)
° Ehdotettu osinko 0,06 euroa (0,12 eur) osaketta kohti

Neljas vuosineljannes 1.1.-31.12.2012 lyhyesti:
e Liikevaihto oli 175,4 milj. euroa (266,7 10-12/2011)
e Liikevoitto oli 2,4 milj. euroa (13,2)
e Tulos ennen veroja oli 2,2 milj. euroa (12,4)
e Tulos per osake oli 0,03 euroa (0,24)

Toimitusjohtaja Jukka Hienonen tuloksesta:

Vuosi sitten arvioimme vuoden 2012 tuloskehityksen selvasti nyt toteutunutta myonteisemmaksi.
Tulosheikennys nakyi erityisesti kotimaan liiketoiminnassa, jonka tulosta laskivat usean urakan
heikentyneet kate-ennusteet. Liikevoiton muutokseen vaikuttivat myos vertailuvuoden viimeiselle
neljannekselle ajoittuneet merkittavat kiinteistomyynnit.

Emme luonnollisestikaan ole tyytyvaisia viime vuoden tulokseen. SRV:n koko historian kestanyt
tappioton putki kuitenkin jatkui edelleen. Olemme tarkentaneet strategiaamme, jossa painotamme
lilkevaihdon kasvun sijasta kannattavuutta. Tama nakyy urakkarakenteen muutoksena seka
kustannusten leikkaamisena. Tarkedana komponenttina kustannusten alentamisessa on suuruuden
ekonomian hyodyntaminen aiempaa tehokkaammin sekd panoshintojen kehityksen parempi
arviointi.

Osallistumme selvasti valikoivammin kiintedhintaisiin urakkakilpailuihin niiden kapeamman katteen
sekd panoshintojen kehitykseen liittyvien riskien vuoksi. Olemme painottaneet hankkeita, joissa
pystymme vaikuttamaan arvoketjuun pidemmaltd matkalta ja tuomaan siten myo6s asiakkaalle
lisdarvoa. Muutos nakyy jo nyt tilauskannan katetason parantumisena. Tilauskantamme on yhtion
historian korkein.

Asuntokauppa on kaynyt edelleen vilkkaana koko viime vuoden ja jatkuu edelleen. Teimme
asuntojen myynnissa viime vuonna jalleen uuden ennatyksen. Myds alkaneeseen vuoteen paastaan
asuntokaupan osalta myonteisissa merkeissa, silla rakenteilla olevan omaperusteisen
asuntotuotannon maara on edellisvuoden tasolla.

Erityisesti padkaupunkiseudulla asuntojen hintataso ei osoita laskun merkkeja. Asuntojen hintoja
nostavat arvonlisdveron ja varainsiirtoverojen muutokset rasittaen asunnonostajien ennestdan
korkeita kuluja. SRV:n merkittavien karkihankkeiden edistymista hidastaa asemakaavoista tehtyjen
valitusten pitka valitusaika.
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Kansainvalisen liiketoiminnan kehitys oli viime vuonna oikean suuntaista. Erityisesti liikevaihto
kasvoi ripedsti lahes kaksinkertaiseksi. Ensisijaisena |ahteena oli Pietarin l3histolle rakennettava
Pearl Plaza -kauppakeskus, mutta myds Virossa on tehty toimitilaurakkaa. Viron-yhtiomme kaantyi
viime vuonna pienelle plussalle. Koko kansainvédlisen toiminnan pitkaan jatkunut tappiotaso
puolittui uudelleenjarjestelyjen ansiosta. Viimeisella neljanneksella teimme voitollisen tuloksen.

Esteet Pietarin keskustan tuntumassa olevan Okhta Mall -kauppakeskushankkeen tielta ovat
vahenemassa ja tana vuonna otamme hankkeessa merkittavia askelia. Myonteinen kehitys Venajan
kauppakeskusmarkkinassa sekda SRV:lle karttunut osaaminen ovat johtaneet meidat keskittymaan
tahan lajiin Pietarissa ja Moskovassa. Hankkeiden edistamiselld olemme saaneet myods pitkaan
seisonutta tasettamme liikkeelle.

Tehdyilla strategisten painotusten muutoksilla sekda myonteisesti edennyt tilanne Vendjan-
lilketoiminnassamme antavat meille paremman selkanojan lahtea alkaneeseen vuoteen.

Yleiskatsaus

SRV:n tilauskanta nousi tilikauden padattyessa 827,8 milj. euroon (810,8 31.12.2011). Konsernin
tilauskannan keskimaarainen kate parani.

Konsernin liikevaihto oli 641,6 milj. euroa (672,2 1-12/2011) kansainvalisen liikevaihdon kasvaessa
voimakkaasti. Tavoitellut Moskovassa sijaitsevan Etmia Il -toimistokiinteiston seka Espoossa
sijaitsevan Derby Business Parkin myynnit eivat toteutuneet tilikauden aikana.

Konsernin liikevoitto oli 6,9 milj. euroa (14,1 1-12/2011). Konsernin kannattavuuteen ovat
vaikuttaneet tilauskannan koostuminen padosin matalakatteisesta urakoinnista seka toiminnan
hankekehitysluonne. Liikevoittoa laski kotimaan liiketoiminnassa tehty kolmen urakan yhteensa
noin seitseman miljoonan euron katearvioiden heikentaminen ja kansainvalisessa liiketoiminnassa
tehty 1,1 milj. euron kertapoisto tammikuussa tulipalossa tuhoutuneesta varastorakennuksesta.
Vertailuvuoden liikevoittoa nosti viimeisen vuosineljanneksen aikana toteutuneen kahden
pysakdintiluolayhtion osakkeiden myynti ja valmistuneen omaperusteisen asuntotuotannon
suurempi maara. Konsernin tulos ennen veroja oli 2,8 milj. euroa (10,8 1-12/2011). Rahoituskulut
kasvoivat vertailukaudesta, jonka rahoituseria pienensivat osakkuusyrityksistd saadut
rahoitustuotot.

Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 568,3 milj. euroa (632,3 1-12/2011) ja liikevoitto 14,8 milj.
euroa (27,9). Kotimaan tilauskanta oli 774,4 milj. euroa (711,2 31.12.2011). Toiminnan
painopistettd on siirretty omaperusteisen tuotannon ja neuvottelu-urakoiden lisddmiseen.
Tilikauden aikana allekirjoitettujen uusien kiintedhintaisten urakoiden maara on laskenut selvasti
vertailukauden tasosta ja tilauskannan keskimaardinen kate on parantunut.

Kotimaan toimitilarakentamisen liikevaihto laski. Vertailuvuoden toimitilarakentamisen liikevaihtoa
kasvatti urakoinnin korkeampi volyymi ja Kampin Luolan ja Kamppi Parkin myynti. Toiminnan
kannattavuuteen on vaikuttanut tilauskannan koostuminen p&daosin matalakatteisesta urakoinnista
ja kannattavuuden parantamiseksi pyrkimyksena on siirtda painotusta omaan hankekehitykseen.
Toimitilarakentamisen tilauskanta kasvoi 438,7 milj. euroon (362,2 31.12.2011).

Kotimaan asuntorakentamisen liikevaihto kasvoi asuntourakoinnin volyymin kasvun takia.
Asuntojen kokonaismyynti kasvoi edellisestd vuodesta ja SRV myi yhteensa 745 asuntoa (680 1-
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12/2011), joista omaperusteisia asuntoja oli 477 (482) ja sijoittajille neuvottelu-urakoina myytyja
268 (198). Tilikauden lopussa SRV:n rakenteilla olevan asuntotuotannon maara oli 1 849 asuntoa
(2197 31.12.2011). Rakenteilla olevista asunnoista on myyty yli 80 prosenttia ja noin 70 prosenttia
tuotannosta on vuokra- ja asumisoikeusasuntoja. SRV:lIld on rakenteilla 586 omaperusteista
asuntoa. Ennakkomarkkinoinnin perusteella on lisdaksi tehty paatdkset 55 asunnon lisdaloituksista.
Asuntorakentamisen tilauskanta oli 335,7 milj. euroa (349,0).

Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto kasvoi 73,1 milj. euroon (39,0). Liikevaihdosta padaosa
muodostui SRV:n 50 prosenttisesti omistaman Pearl Plaza -kauppakeskushankkeen rakentamisesta.
Liiketoiminnan hankekehitysluonteen takia toiminta sailyi tappiollisena. SRV pyrkii hyédyntamaan
Vendjan markkinan potentiaalia kehittamalla omaperusteisia kiinteistékehityshankkeita, joiden
rahoituksen tukemiseksi SRV hyodyntdaa seka Russia Invest -sijoitusyhtion ja VTB:n ja Asmoren
kiinteistorahaston sijoituspotentiaalia.

Konsernin neljannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 175,4 milj. euroa (266,7) ja liikevoitto oli 2,4
milj. euroa (13,2). Vertailukauden liikevaihtoa ja liikevoittoa kasvatti omaperusteisen
asuntotuotannon luovutuksenmukainen tuloutus 351 asunnon valmistuessa vuosineljanneksen
aikana (114 10-12/2012) ja Kampin Luolan ja Kamppi Parkin myynti. Tilikauden neljannen
vuosineljanneksen liikevoiton laskuun vaikutti kotimaan liiketoiminnassa kolmen urakan
katearvioiden lisdheikentaminen yhteensa noin neljalla miljoonalla eurolla.

SRV:n oma hankekehitys tarjoaa yhtitlle 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.

Konsernin avainluvut 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(IFRS, milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011

Liikevaihto 641,6 672,2 -30,6 -4,6 175,4 266,7
Liikevoitto 6,9 14,1 -7,2 -51,2 2,4 13,2
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. -4,1 -3,3 -0,8 -0,2 -0,8
Tulos ennen veroja 2,8 10,8 -8,0 -74,3 2,2 12,4
Tulouttamaton tilauskanta 827,8 810,8 16,9 2,1
Uudet sopimukset 594,5 811,6 -217,1 -26,7 248,0 196,1
Liikevoitto, % 1,1 2,1 1,4 4,9
Tilikauden voitto, % 0,1 0,8 0,8 3,1
Omavaraisuusaste, % 34,7 31,0
Korollinen nettovelka 267,9 271,8
Velkaantumisaste, % 126,2 160,2
Sijoitetun padaoman tuotto, % 2,2 4,5
Oman padaoman tuotto, % 0,5 3,3
Tulos per osake, eur 0,02 0,17 0,03 0,24
Omapadoma per osake, eur 4,62 4,68

Osakkeiden lukumaéaran
painotettu keskiarvo, milj. kpl 35,5 35,0 1,4
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Liiketoimintojen avainluvut

Liikevaihto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011
Kotimaan liiketoiminta 568,3 632,3 -64,0 -10,1 157,2 248,9
Kansainvalinen liiketoiminta 73,1 39,0 34,2 87,6 18,1 17,5
Muut toiminnot 14,4 12,7 1,7 13,8 3,4 3,2
Eliminoinnit -14,3 -11,8 -2,5 -3,3 -3,0
Konserni yhteensa 641,6 672,2 -30,6 -4,6 175,4 266,7
Liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011
Kotimaan liiketoiminta 14,8 27,9 -13,2 -47,2 1,6 17,9
Kansainvalinen liiketoiminta -3,2 -8,3 51 2,4 -2,6
Muut toiminnot -4,7 -5,5 0,9 -1,7 -2,1
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensa 6,9 14,1 -7,2 -51,2 2,4 13,2
.. . 0 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
Liikevoitto, (%) 2012 2011 2012 2011
Kotimaan liiketoiminta 2,6 4,4 1,0 7,2
Kansainvalinen liiketoiminta -4,4 -21,3 13,3 -14,9
Konserni yhteensa 1,1 2,1 1,4 4,9
Tilauskanta muutos, muutos,
(milj. eur) 12/2012 12/2011 meur %
Kotimaan liiketoiminta 774,4 711,2 63,2 8,9
Kansainvalinen liiketoiminta 53,4 99,6 -46,3 -46,4
Konserni yhteensa 827,8 810,8 16,9 2,1
- josta myyty osuus 610 596 14 2,3
- josta myymaton osuus 218 215 3 1,5
Liiketoimintojen tuloskehitys
Kotimaan liiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011
Liikevaihto 568,3 632,3 -64,0 -10,1 157,2  248,9
- toimitilarakentamisen osuus 305,3 379,6 -74,3 -19,6 83,5 135,9
- asuntorakentamisen osuus 263,0 252,8 10,2 4,0 73,7 113,0
Liikevoitto 14,8 27,9 -13,2 -47,2 1,6 17,9
Liikevoitto, % 2,6 4,4 1,0 7,2
Tilauskanta 7744 711,2 63,2 8,9
- toimitilarakentamisen osuus 438,7 362,2 76,5 21,1
- asuntorakentamisen osuus 335,7 349,0 -13,3 -3,8

Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka Kkiinteistdjen
kehittamisestd Suomessa. Kotimaan liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen sisaltdaen liike-,
toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen toiminnot ja asuntorakentamiseen.
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Kotimaan liiketoiminnan liikevaihto oli 568,3 milj. euroa (632,3 1-12/2011) ja sen osuus oli 89
prosenttia konsernin liikevaihdosta (94). Liikevoitto oli 14,8 milj. euroa (27,9) ja liikevoittoprosentti
oli 2,6 prosenttia (4,4). Vertailuvuoden toimitilarakentamisen liikevaihtoa kasvatti urakoinnin
korkeampi  volyymi ja kahden pysadkdintiluolayhtion osakkeiden myynti. Tilikauden
asuntorakentamisen liikevaihtoa kasvatti urakkatuotannon korkeampi volyymi omaperusteisen
asuntotuotannon liikevaihdon laskiessa, koska tilikautena valmistui vahemman asuntoja. Liikevoiton
laskuun vaikutti 1ahinna useiden urakoiden heikentyneet kate-ennusteet, matalampi
perustaurakointitoiminnan osuus lilkevaihdosta seka toteutumatta jaaneet kiinteistomyynnit.
Tilauskanta oli 774,4 milj. euroa (711,2 31.12.2011).

Neljannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 157,2 milj. euroa (248,9 10-12/2011) ja liikevoitto 1,6
milj. euroa (17,9). Sekd asunto- ettd toimitilarakentamisen liikevaihto laski vertailukaudesta.
Vuosineljanneksen aikana valmistui 114 omaperusteista asuntoa (351 asuntoa 10-12/2011), joka
luovutuksenmukaisen tuloutuksen takia heijastui asuntorakentamisen liikevaihdon laskuna
vertailujaksosta laskien samalla liikevoittoa. Vertailujakson liikevaihtoa kasvatti Kampin Luolan ja
Kamppi Parkin myynti. Alentuneeseen liikevoittoon vaikuttivat my6s useiden urakoiden
heikentyneet kate-ennusteet ja toteutumatta jadneet kiinteistomyynnit. Neljannella
vuosineljanneksellda myytiin kuluttajille ja sijoittajille yhteensa 207 asuntoa (129).

Toimitilarakentaminen

Toimitilarakentamisen liikevaihto oli 305,3 milj. euroa (379,6 1-12/2011). Tilauskanta oli 438,7 milj.
euroa (362,2 31.12.2011). Uusien toiden kilpailutilanne on sailynyt kireana.

Saneerauskohteista tilikauden aikana valmistuivat Helsingin yliopiston kiinteistopalveluille
projektijohtourakkana rakennetut Viikin laboratorion peruskorjaus ja Kaisa-talo, johon sijoittuu
Helsingin yliopiston keskustakampuksen kirjasto. Vantaalla valmistui kaupungintalon saneeraus ja
samassa yhteydessa rakennettu paivakoti. Espoossa valmistui vuoden alkupuoliskolla aloitettu
Jorvin Sairaalan parkkihallin laajennus. Keskon tilaamista saneerauskohteista valmistuivat
kauppakeskus Ruoholahden ja Imatran Citymarketin saneeraukset.

Uudiskohteista valmistuivat Jyvaskylan Tilapalvelut Oy:lle rakennettu sairaalakoulun uudisrakennus,
Lohjalla rakennettu Paavolan uusi silta, Kumpus Kungsgarden Vaasassa, Joensuussa Meritaito Oy:n
tilaama viittatehdas seka Hyvinkaalle rakennettu 35000 neliota sisaltdava kauppakeskus Willa.
Lisaksi Turussa valmistuivat TYKS:lle rakennettu ldadkevarasto, VW-Center, Turun Starkki Skanssi ja
Autofenno Oy:n toimitilat.

SRV:n omakehitteisista toimitilahankkeista valmistuivat Vahinko-Tapiolalle rakennettu STC
Tuupakan logistiikkakeskus, Pohjola Vakuutuksen tilaama STC Tahkotien logistiikkakeskus, Espoon
Juvankartanoon Pohjola Vakuutuksen omistukseen rakennettu S-market padivittdistavarakauppa
seka Nurmijarvella Kansallisoopperalle rakennetut varastotilat.

Tilikauden aikana allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa 324,5
milj. euron arvosta. Saneerauskohteina aloitettiin Keskon tilaamat kauppakeskus Merituulen
saneeraus ja laajennus Espoossa ja jo valmistunut kauppakeskus Ruoholahden saneeraus
Helsingissa. Kauppakeskus Itiksessa sovittiin Stockmannin tilojen saneerauksesta jatkona aiemmin
aloitetuilla muilla kauppakeskuksen saneeraustoille. Helsingissa Yliopistolle saneerataan Helsingin
Viikin F-talon laboratoriorakennus ja Spondan kanssa allekirjoitettiin sopimus lisdurakasta Helsingin
keskustassa sijaitsevan Kaivokadun tunnelin saneerauksen osalta. Oulun keskustassa saneerataan
seurakuntatalo, Laukaalla terveyskeskus ja Helsingin keskustassa Brondankulman kiinteistd. Lisaksi
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Presidentin kanslia tilasi Presidentinlinnan peruskorjauksen katsausvuoden lopussa. Saneeraus
kestdadan noin kaksi vuotta ja kohde valmistuu vuoden 2014 itsenaisyyspaivaksi.

Uudiskohteista allekirjoitettiin sopimus 27 kerroksisen yli 300 huoneen majoitustilat sisaltavan
tornihotellin  rakentamisesta Tampereen keskustaan Rautatieaseman viereen. Hankkeen
rakennuttajana toimii vakuutusyhtido Eldke-Fennia ja hotellin liiketoiminnasta vastaa SOK:n
tytaryhtié Sokotel Oy. Helsingin yliopistolle rakennetaan Helsingin Haartmaninkadulle Huslabin
uudisrakennus, Helsingin Vedelle Pitkdkosken alavesisdili® ja Aanekosken kaupungille
terveyskeskus. Lisdksi Liikennevirasto tilasi Kehdradan suurimman Lentoasemalle sijoittuvan
asemarakennuksen sisustusurakan loppuvuodesta SRV:Ita.

Kaavavalituksen johdosta Kalasataman keskuksen rakentamist6ita Helsingin Sornaisissa paatettiin
sopeuttaa pdadoman sitoutumisen jarruttamiseksi. Hankkeen suunnittelu ja kaupallistamiseen
tahtaavat tyot jatkuivat suunnitellusti. Espoossa Perkkaalla SRV rakentaa omaperusteista
toimitilahanketta, johon valmistuu vuosien 2012-2013 aikana kolme toimitaloa
kokonaislaajuudeltaan 20 000 m2. Kohteen ensimmainen vaihe valmistui elokuussa 2012 ja kaksi
seuraavaa vaihetta valmistuvat loppukesallda 2013. Kohteeseen rakennetaan Siemens Osakeyhtion
padkonttoritilat seka SRV:n pdakonttori. Tiloista on jo vuokrattu 88 %. SRV arvioi, etta 100%
vuokrattuna kohteen vuosivuokratulot ovat noin 4,3 milj. euroa. Kohteen myyntitoimenpiteet ovat
kdynnissa tavoitteena myyda kohde sijoittajille vuoden 2013 aikana.

Asuntorakentaminen

Asuntorakentamisen liikevaihto oli 263,0 milj. euroa (252,8 1-12/2011). Tilauskanta oli 335,7 milj.
euroa (349,0 31.12.2011). SRV:lld oli tilikauden paattyessa rakenteilla yhteensd 1 849 asuntoa
(2 197). Naiden lisaksi SRV saneeraa 300 asuntoa Helsingissa. Rakenteilla olevasta tuotannosta 81
prosenttia oli urakoituja asuntoja tai myytya omaa tuotantoa.

Urakkakohteista valmistui tilikauden aikana Helsingin Itakeskukseen Tapiola-ryhmalle 309 asunnon
vuokra-asuntokohde Vanhalinna ja Alkuasunnoille Helsingin Valimerenkadulle rakennetut 118
asuntoa. Padkaupunkiseudulla valmistuivat lisaksi VVO:lle Helsingin Agrominkadun 66 asuntoa,
Asokodeille Espoon Klariksentien 58 asuntoa, Espoonkruunulle Kauklahden palvelutalon yhteyteen
62 asuntoa sekd Tarveasunnoille Saunalahden 86 ja Vanttilan 96 asuntoa. YH-Ldnnelle
rakennetuista kohteista valmistui Kangasalla, Yl6jarvelld, Kaarinassa ja Turussa yhteensa 129
asuntoa.

Tilikauden aikana allekirjoitettiin  ulkopuolisten rakennuttajien kanssa urakkasopimuksia
asuntokohteiden rakentamisesta yhteensa 126,4 milj. euron arvosta. Naihin kohteisiin valmistuu
yhteensd 647 asuntoa. Satolle rakennetaan Kalasatamaan 133 asunnon asuntokortteli, johon
valmistuu sekd omistus- ettd vuokra-asuntoja. YH-Ldnnen kanssa solmittiin urakkasopimus 56
asunnon rakentamisesta Nokian Maununkadulle, 42 asunnon rakentamisesta Tampereella
Sorakuopankadulle ja 16 asunnon rakentamisesta Turkuun. Lisaksi VVO:lle rakennetaan 58
kerrostaloasuntoa Espoon Suurpellossa.

Tarveasunnoille rakennetaan Espoon Vanttilassa 26 asuntoa ja Oulun Lansi-Toppilassa 35 asuntoa.
Ouluun rakennettava kerrostalo on SRV:n ensimmainen hanke uudelle Satamarannan asuinalueelle,
jossa SRV:lld on hallinnassaan yhteensa noin 70 000 kerrosneliotad rakennusoikeutta. IceCapital:lle
myytiin kolme SRV:n omille tonteille rakennettavaa hanketta, joihin valmistuu yhteensd 144
asuntoa. Kohteet sijaitsevat Vantaan Tikkurilassa ja Viertolassa seka Helsingin Kannelmdaessa. Lisdksi
Satolle myytiin Vantaan Myyrmaessd hanke, jossa rakennetaan 67 asuntoa SRV:n aiemmin
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omistamalle tontille. Helsingin  Yliopiston kanssa allianssi-sopimusmuodon  mukaisessa
yhteistoiminnassa rakennetaan Helsingin Vuolukiventielld asuntokohde, johon rakennetaan 26
uutta asuntoa ja saneerataan 300 asuntoa.

SRV aloitti tilikauden aikana yhteensa 415 omaperusteisen ja kuluttajille RS-jarjestelman piirissa
myytavan asunnon rakentamisen. Helsingin Etu-T60l66n rakennetaan 65 asunnon Emmy ja
Vallilaan 51 asunnon Kesdheila. Espoon merelliseen Soukanniemeen rakennetaan 35
kerrostaloasuntoa ja Espoon Matinkylaan rakennetaan kauppakeskus Ison Omenan ja tulevan
metroaseman valittdémaan laheisyyteen 60 asunnon Artesaani. Tampereella aloitettiin Pohtolassa
26 rivitaloasunnon Neitoperhonen ja Raholassa 26 asunnon kerrostalokohde Herttua. Lisdksi
rakennetaan Pirkkalassa 39 asunnon Pirkkalan Pahkindapolku, Oulun Toppilassa 35 asunnon Oulun
Satamaranta, Lahdessa 29 asunnon Lahden Tyyne, Jyvaskylan Seppaldssa 25 asunnon Jyvaskylan
Graniitti ja Kaarinassa 24 asunnon Kaarinan Kantele. Tilikauden aikana aloitettujen kohteiden lisdksi
SRV on tehnyt aloituspaatokset yhteensa 55 omaperusteisen asunnon rakentamisesta. Naista 37
tullaan rakentamaan Joensuuhun ja 18 Helsinkiin.

Omaperusteisista RS-jarjestelman piirissa olevista asuntokohteista myytiin tilikauden aikana 477
(482) asuntoa. Taman lisaksi sijoittajille myytiin neuvottelu-urakoina 268 (198) asuntoa. Kauden
lopussa kuluttajille myytavista asunnoista rakenteilla oli 586 (622) asuntoa, joista 356 (427) asuntoa
oli myymatta. Valmiita myynnissa olevia asuntoja oli 99 (90). Kauden aikana valmistui 451 (533)
omaperusteista asuntoa. Padkaupunkiseudulla valmistui 237 asuntoa, Pirkanmaalle 122 asuntoa,
Jyvaskylassd 34 asuntoa, Saarijarvelld 26 asuntoa ja Kaarinassa 32 asuntoa. Tamanhetkisten
valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi, ettda koko vuoden 2013 aikana valmistuu 505
omaperusteista asuntoa ja ensimmaisen vuosineljanneksen aikana 124 asuntoa.

Asuntotuotanto Suomessa, 1-12/ 1-12/ muutos, 10-12/ 10-12/
asuntoa 2012 2011 kpl 2012 2011
Omaperusteinen tuotanto
Asuntoaloitukset 415 579 -164 95 191
Myydyt asunnot 477 482 -5 140 100
Valmistuneet 451 533 -82 114 351
Valmiit myymattémat 99 90 9
Rakenteilla yhteensa 1 1849 2197 -348
- neuvottelu-urakat ja urakat 1 1263 1575 -312
- omaperusteiset kohteet 2 586 622 -36
- myydyt kohteet 2 230 195 35
- myymattomat kohteet 2 356 427 -71

1) kauden lopussa

Asuntorakentamisen tilauskanta oli 335,7 milj. euroa (349,0 12/2011). Urakoiden ja neuvottelu-
urakoiden osuus tilauskannasta oli 129 milj. euroa (160). Asuntotuotannon tilauskannasta oli myyty
188 milj. euroa (209). Valmis myymaton tilauskanta oli 28 milj. euroa (26). Rakenteilla oleva
myymaton omaperusteinen tilauskanta oli 119 milj. euroa (115).

Tilauskanta, asuntora.kentammen 31.12.12 311211 muutos,
Suomessa (milj. eur) meur
Urakat ja neuvottelu-urakat 129 160 -31
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 59 49 10

Rakenteilla, myymatén omaperusteinen 119 115 4
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Valmis, myymatén omaperusteinen 28 26 2
Asuntorakentaminen yhteensa. 336 349 -13

SRV ja Stora Enso ovat jarjestdaneet yhteistydssa Helsingin kaupungin kanssa arkkitehtuurikilpailun
Jatkasaaren rakennettavan Wood Cityn suunnittelusta. Wood City:sta on tarkoitus rakentaa
maailmanluokan ekologisesti kestava kaupunkikortteli, jossa hydédynnetaan uusinta suomalaista
puurakentamisen teknologiaa. Kilpailun voittajaksi julistettiin vuoden lopulla Anttinen Oiva
Arkkitehtien ehdotus ”Stories”.

SRV jatkoi osallistumistaan Senaatti-kiinteistéjen vetamadan RYM PRE -tutkimusohjelman
tyopakettiin, joka kestaa vuoden 2013 loppuun. Ohjelman tavoitteena on tuottaa
tietomallintamista hyodyntava ja kestdvdaa kehitystd tukeva rakennetun ympariston
lilketoimintamalli ja toimintakulttuuri. SRV kehittdda omassa tutkimusosuudessaan yleista
tietomalliprosessia, joka mallintamisen avulla tukee rakennushankkeen etenemista ja osapuolten
yhteistoimintaa mahdollisimman hyvin.

SRV:n rakennuttama Derby Business Park on valittu vuoden parhaaksi suomalaiseksi
tietomallinnuskohteeksi Tekla BIM Awards -mallikilpailussa. Tietomallinnusta on hyoddynnetty
erityisesti rakenne- ja elementtisuunnittelussa sekd tyomaan tuotannonohjauksessa. My0s
energiatehokkuuteen ja ymparistdasioihin on panostettu voimakkaasti. Derby Business Parkille on
haettu Leed Gold -sertifiointia ja energiatehokkuudeltaan se on A-energialuokkaa.

SRV on mukana myds Aalto-yliopiston Energizing Urban Ecosystems (EUE) -ohjelman kahdessa
hankkeessa, joissa haetaan toimintamalleja ja ratkaisuja kaupungistumisen mukanaan tuomiin
haasteisiin ja mahdollisuuksiin.

SRV liittyi Nordic Built Charter ohjelmaan, joka on vuosina 2012-2014 jarjestettdava pohjoismainen
vihredan kasvuun tahtaava elinkeinopoliittinen ohjelma, jonka rahoittajina toimivat Pohjoismaiden
ministerineuvosto ja Nordic Innovation. Hankkeen aikana maaritelldan pohjoismaisen rakennusalan
keskeiset haasteet, jarjestetdaan innovaatiokilpailu viiden ennalta valitun kohteen remontoimiseen
ja taman jalkeen kayttoonotetaan uudet kehitetyt konseptit.

Kansainvidlinen

liiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 meur % 2012 2011
Liikevaihto 73,1 39,0 34,2 87,6 18,1 17,5
Liikevoitto -3,2 -8,3 5,1 2,4 -2,6
Liikevoitto, % -4,4 -21,3 13,3 -14,9
Tilauskanta 53,4 99,6 -46,3 -46,4

Kansainvdlinen liiketoiminta muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen
kehittamisesta Venajalla ja Virossa.

Kansainvalisen liiketoiminnan liikevaihto oli 73,1 milj. euroa (39,0 1-12/2011) ja sen osuus oli 11
prosenttia konsernin liikevaihdosta (6). Liikevaihdosta paddosa muodostui OOO Pearl Plaza -
kauppakeskushankkeen rakentamisesta. Liikevoitto oli -3,2 milj. euroa (-8,3). Liikevaihdon kasvuun
vaikutti toiminta-asteen kasvu. Liikevoiton tasoon vaikutti toiminnan hankekehitysluonne,
kauppakeskushankkeen rakentamisen katteesta SRV:n omistusosuutta vastaavan osuuden
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eliminointi ja Pietarin Septem City -korttelissa tammikuussa tuhoutuneesta varastorakennuksesta
kirjattu 1,1 milj. euron kertapoisto, joulukuussa myydystd Jekaterinburgissa sijaitsevasta
kehityshankeyhtidsta kirjautunut 2 milj. euron myyntivoitto ja Virossa 0,5 milj. euron
arvonlisdverojen takaisinsaanti. Tilauskanta oli 53,4 milj. euroa (99,6 31.12.2011).

Neljannen vuosineljanneksen liikevaihto oli 18,1 milj. euroa (17,5 10-12/2011) ja liikevoitto 2,4 mil;.
euroa (-2,6). Liikevoiton tasoon vaikuttaa toiminnan hankekehitysluonne, kauppakeskushankkeen
rakentamisen katteesta SRV:n omistusosuutta vastaavan osuuden eliminointi, joulukuussa myyty
kehityshankeyhtiosta kirjautunut myyntivoitto ja Viron arvonlisaverojen takaisinsaanti.

Vendja

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 kehittamisestda ja toimii sijoitusyhtion
hyvdksymien hankkeiden projektijohtourakoitsijana. Osakkaat ovat sitoutuneet sijoittamaan
yhteensa 95,5 milj. euroa, josta SRV:n osuus on 26 milj. euroa. Padgomat sitoutuvat, kun
sijoituskohteet on identifioitu ja sijoituspdatdkset on tehty. Kehityshankkeet rahoitetaan muilta
osin hankekohtaisin pankkilainoin, jolloin kokonaisinvestointien maara voi nousta noin 300 milj.
euroon. Osapuolten tavoitteena on, etta kehitetyistd hankkeista luovutaan noin 3 vuoden kuluessa
kohteiden valmistumisesta.

SRV:n ja Shanghai Industrial Investment Companyn yhteisesti omistama OOO Pearl Plaza
kauppakeskushankkeen rakentaminen on taydessa vauhdissa. Kohteen kokonaisinvestoinnin maara
on noin 140 milj. euroa. SRV:n omistus yhteisyrityksestd on 50 prosenttia ja SRV on sijoittanut
projektiin noin 20 milj. euroa. Omistajien sijoituksen lisdksi pankkirahoitus on varmistettu 95 milj.
euron rahoitussopimuksella Kiinasta. Kohteen harjannostajaisia vietettiin syyskuussa, jolloin
kohteessa pidettiin myos tulevien vuokralaisten kanssa lehdist6tilaisuus. SRV vastaa kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta, kehittdmisesta 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  allekirjoitettin  SOK:n kanssa 7600 m2 hypermarkettilojen
vuokraamisesta Prismalle. Vuokrauskysyntd on ollut hyvad alleviivaten sekd Pietarin
kauppakeskusmarkkinan vahvuutta ettd Pearl Plaza kauppakeskuksen alueellista vetovoimaa.
Tiloista on jo vuokrattu noin 70 prosenttia ja parhaillaan kaynnissa olevien viime vaiheen
vuokraneuvottelujen toteutuessa noin 90 prosenttia tiloista on varattu. SRV arvioi, etta 100 %
vuokrattuna kauppakeskuksen vuosivuokratulojen kokonaismaara nousee noin 18,4 milj. euroon.

Pietarissa SRV jatkoi Septem City -suurprojektin kehittamista, joka kasittdaa 8,5 hehtaarin suuruisen
maa-alueen Ohtan alueella. Alueelle on suunniteltu rakennettavaksi yli 400 000 m? kokonaisuus,
mm. kauppakeskus, toimisto- ja liiketiloja seka hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluja. Kohde tullaan
toteuttamaan useassa eri vaiheessa. Korttelissa oli tammikuussa 2012 tulipalo, jossa tuhoutui
varastokdytossa ollut rakennus. Palolla ei ole vaikutusta kohteen kehittamiseen. Varastorakennus
sijaitsee | vaiheen alueella ja rakennuksen purkutyot saatiin paatékseen kesan aikana. Maa-alueisiin
ja kohteen kehittamiskuluihin sitoutunut pddoma on 70,8 milj. euroa. SRV:n lisasijoitusten maaran
maanhankintaan arvioidaan olevan noin 2,4 milj. euroa. Nykysuunnitelmien mukaan ensivaiheessa
kohteeseen rakennetaan noin 140 000 m? kauppakeskus “Okhta Mall”, johon on suunniteltu
vuokrattavaa kaupan tilaa n 75.000m2 ja kaksi maanalaista parkkikerrosta.. SRV viimeistelee
kohteen konseptisuunnitelmaa ja kdy rahoitus- ja sijoittajaneuvotteluja rahoituksen
varmistamiseksi. Kohteen investointibudjetin arvo on noin 250 milj. euroa ja rakentamisen
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tavoitellaan kdynnistyvan vuoden 2013 aikana. Kauppakeskuksen ankkurivuokralaisten hankinta on
kdaynnistynyt ja tulevien vuokralaisten kiinnostus kohteeseen on ollut hyva. Alustavia
vuokrasopimuksia on allekirjoitettu jo yli 25% vuokrattavasta pinta-alasta.

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”) yhdessa hallitsemiensa rahastojen kanssa seka
eldakevakuutusyhtiot llmarinen ja Etera. VTB Capital ja Ashmore toimivat rahaston General Partner -
yhtion osakkaina ja rahaston varainhoitajina tehtdavanaan mm. sijoituskohteiden identifiointi ja
rahoituksen jarjestaminen hankkeisiin. SRV toimii rahastossa seka sijoittajana etta
projektinjohtourakoitsijana. 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. Alkuvuoden aikana osa parkkitalosta muutettiin toimistotiloiksi ja
myos kesan aikana valmistuneet lisatilat on vuokrattu kokonaisuudessa. 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 2013 aikana.

Pietarin Eurograd -logistiikka-alueen kehittaminen on keskeytetty johtuen paikallisen kumppanin
rahoitusvaikeuksista. SRV omistaa 49 prosentin omistusosuuden vendldisestda yhtiostd, jonka
hallussa on 24,9 hehtaarin maa-alue Pietarin pohjoispuolella kehatien valittdmassa laheisyydessa.

Moskovan alueella olevan Mitishin kauppakeskushankkeen uusi kaupallinen konseptisuunnitelma
on saatu valmiiksi ja noin 1/3 tiloista on allekirjoitettu varaussopimukset. Taméan arvioidaan
nopeuttavan myods rahoitusneuvotteluiden edistymistda. Hankkeen pddomistaja on suomalainen
kiinteistosijoitusyhtio Vicus 75 prosentin osuudella. SRV:n omistus kauppakeskushankkeesta on 25
prosenttia ja SRV on sijoittanut siihen 7,5 milj. euroa.

Moskovan Sheremetjevon lentokentélla Aeroport-hotellin saneeraustyot saatiin paatokseen kauden
aikana, samoin kuin myo6s Pietarissa Pulkovskajan hotellin ja Pribaltiskaya hotellin Aquaparkin
saneeraus.

SRV:n Viipurin Papulan asuntokohteen toinen kerrostalo valmistui kauden aikana. Kauden aikana
myytiin 21 asuntoa (19 1-12/2011). Kauden lopussa valmiita asuntoja oli myymétta 8 asuntoa ja
rakenteilla oli 38 asuntoa, joista myymatta oli 11 asuntoa. Asuinnoista kolme on varattuna.

SRV tulee jatkossa keskittymaan omakehitteisiin kauppakeskushankkeisiin Pietarissa ja Moskovassa.
Kauppakeskusmarkkina on edelleen selkedsti jaljessa eurooppalaisesta keskitasosta. Osana
toiminnan fokusointia SRV myi Jekaterinburgissa puoliksi omistamansa kehityshankkeen
tonttiyhtion.

Viro
8.3.2012 allekirjoitettiin sopimus uuden leipomorakennuksen rakentamisesta VAASAN-konsernin

virolaiselle tytaryhtidlle. Kohteen rakennustyot kadynnistyivat valittomasti ja tehdas valmistuu
kevailla 2013. Urakan yhteydessd SRV on myynyt kohteen tontin VAASAN Baltic AS:lle.
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Rakennushankkeen arvo on runsas 10 miljoonaa euroa. Virossa myytiin kauden aikana 9 asuntoa (3
1-12/2011) ja kauden lopussa valmiita myymattomia asuntoja oli 5 (14). SRV paatti kesdkuussa
vetdytya Latvian kiinteistomarkkinoilta ja keskittya Baltiassa jatkossa Viroon. Latvian tytaryhtion
toiminta on loppunut. Viron tytaryhtididen toimitusjohtajaksi nimitettiin DI Priit Sauk 1.7.2012
alkaen.

Muut toiminnot

1-12/ 1-12/ muutos, muutos, 10-12/ 10-12/

(milj. eur) 2012 2011  meur % 2012 2011
Liikevaihto 14,4 12,7 1,7 13,8 3,4 3,2
Liikevoitto 47 55 0,9 17 21

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

Muiden toimintojen liikevaihto oli tilikaudella 14,4 milj. euroa (12,7 1-12/2011) ja liikevoitto oli -
4,7milj. euroa (-5,5). Liikevaihdon myodnteiseen kehitykseen vaikutti toimintavolyymin kasvu.
Tilikaudella kirjattiin SRV:n hankkeiden kehityskustannuksina kuluksi 3,1 milj. euroa (4,2). Neljannen
vuosineljanneksen liikevaihto oli 3,4 milj. euroa (3,2 10-12/2011) ja liikevoitto -1,7 milj. euroa (-2,1).

Konsernin hankekehitys

SRV ja Stora Enso jarjestivat yhteistydssa Helsingin kaupungin kanssa arkkitehtuurikilpailun
Jatkdsaaren rakennettavan Wood Cityn suunnittelusta. Wood City:std on tarkoitus rakentaa
maailmanluokan ekologisesti kestava kaupunkikortteli, jossa hydédynnetdaan uusinta suomalaista
puurakentamisen teknologiaa. Kilpailun voittajaksi julistettiin vuoden lopulla Anttinen Oiva
Arkkitehtien ehdotus ”Stories”. Hankkeen toteuttaminen edellyttdda asemakaavan muuttamista,
joka on kdynnissda. Wood Cityn toteuttaminen aloitetaan suunnitelmien mukaan vuoden 2014
alkupuolella. Ensin rakennetaan asuinrakennus ja pysakdointilaitos, jotka valmistuvat arvion mukaan
loppuvuonna 2015. Toimisto- ja hotelliosan on tavoitteena valmistua vuoden 2016 loppuun
mennessa.

Kaupunginhallitus hyvaksyi Kalasataman Keskuksen asemaakaavan 6.6.2012. Asemakaavasta tehty
valitus on kasittelyssd hallinto-oikeudessa. Hankkeen kehittdmista on jatkettu erityisesti
kauppakeskuksen konseptin seka asuntojen ja pysakointiratkaisujen osalta. Tydmaalla on jatkettu
julkisen osan urakoita, mutta yksityisen osan toiden jatkumiselle ei ole edellytyksid ennen
asemakaavan vahvistumista.

Espoon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on jatkanut SRV:n, Keskindinen
tyoeldkevakuutusyhtio Varman ja SATO:n vyhteistd Niittykummun metroaseman alueen
suunnitteluvarausta 30.6.2014 saakka. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi hankkeen
ensimmadisen vaiheen asemakaavaehdotuksen asetettavaksi nahtaville joulukuussa. Tavoitteena on
saavuttaa valmius kdynnistaa rakentaminen vuoden 2014 aikana.

SRV:n, SATO:n ja llmarisen yhteisyhtio Kiinteistd6 Oy Perkkaantalo kehittdada uutta asuinaluetta
Espoossa Perkkaalla. Asuinkerrosalaa on suunniteltu yhteisyhtion omistamalle alueelle noin
100 000 kerrosneliometria. Tavoitteena on, ettd kaupunkisuunnittelulautakunta kasittelee
hankkeen asemakaavaehdotuksen nadhtdville asettamista kevaan 2013 aikana. Tavoitteena on
saavuttaa valmius kdynnistaa rakentaminen vuonna 2014.
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SRV ja Orion kehittavat yhteistyossa asuinaluetta Orionin omistamalle maa-alueelle Espoon Yla-
Mankkaalla. Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti asettaa hankkeen asemakaavaehdotuksen
nahtdville joulukuussa. Hankkeen laajuus on noin 48 000 kerrosneliometrida. Tavoitteena on
saavuttaa valmius kdaynnistaa asuinrakentaminen vuonna 2014.

Vantaan kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Pressi Business Park ja Pressi Logistics —hankkeisiin
liittyvan asemakaavan muutoksen, joka mahdollistaa hankkeiden joustavamman toteuttamisen ja
parantaa alueen liikenneyhteyksid. Pressi-hankkeet sijaitsevat SRV omistamalla maa-alueella
Vantaankosken aseman tuntumassa uuden Keharadan varressa. Hankkeiden laajuus on yhteensa
66 000 kerrosneliometria.

Rakennuttajavastuu Jatkdasaareen rakennettavan Airut-ekokorttelin toimitilojen osalta siirtyi Sitralta
SRV:lle. Jo aiemmin SRV on ollut rakennuttajavastuussa kortteliin rakennettavien asuintalojen
osalta yhdessa VVO:n kanssa. Airut-korttelin suunnittelussa pyritdan minimoimaan hiilijalanjalki ja
rakennusten energian kulutus kestavan kehityksen periaatteiden mukaisesti.

Rahoitus ja taloudellinen asema

Liiketoiminnan nettorahavirta oli —33,2 milj. euroa (-45,2 1-12/2011). Konsernin vaihto-omaisuus oli
431,2 milj. euroa (360,4), josta maa-alueiden ja tonttiyhtididen osuus oli 175,0 milj. euroa (193,8).
Konsernin sijoitettu pdadoma oli 513,3 milj. euroa (454,0).

SRV allekirjoitti kesdkuussa pitkdaikaisen sitovan 100 miljoonan euron suuruisen
luottolimiittijarjestelyn pohjoismaisen pankkiryhmittyman kanssa. Laina korvaa vuonna 2007
solmitun syndikoidun luottolimiitin. Uusi lainajarjestely eraantyy 31.12.2015. Lainan ehdot
vastaavat SRV:n muiden lainojen ehtoja ja taloudellisena sopimusehtona on omavaraisuusaste, joka
raportoidaan pankeille myos perustajaurakointikohteiden osalta osatuloutukseen perustuvana
tunnuslukuna. SRV:n osatuloutukseen perustuva omavaraisuus oli 36,8 % (31.12.2012).

SRV laski liikkeeseen joulukuussa 45 miljoonan euron kotimaisen hybridilainan
(omanpddomanehtoinen joukkovelkakirjalaina). Lainan vuotuinen kuponkikorko on 9,5 %. Lainalla
ei ole erdpaivaa, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se takaisin neljan vuoden kuluttua. Lainan
lilkkeeseenlaskupdivda on 28.12.2012. Liikkeeseen laskettava hybridilaina vahvistaa yhtion
vakavaraisuutta ja rahoitusasemaa. Lainaa tarjottiin valikoiduille institutionaalisille sijoittajille
suunnattuna tarjouksena (private placement) Suomessa.

Konsernin rahoitusreservit olivat tilikauden lopussa yhteensd 154,9 milj. euroa, josta konsernin
rahavarojen osuus oli 33,1 milj. euroa, toistaiseksi voimassaolevien tililimiittien ja sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja lainasopimusten maara 121,8 milj. euroa. Rahoitusreservien
lisdksi konsernilla oli 18 milj. euroa sitovia luottolupauksia.

SRV:n rakenteilla oleviin ja valmiisiin omaperusteisiin asunto- ja toimitilakohteisiin on sitoutunut
Suomessa 202,8 milj. euroa. SRV arvioi, ettd kohteiden rakentamiseen sitoutuu vield 68 milj. euroa.
Asuntokohteiden nostamattomien vyhtidlainojen ja myyntisaamisten sekd nostamattomien
toimitilakohderahoitusten madara on yhteensa 72 milj. euroa. Lisdksi Kalasataman keskuksen
infrarakentamiseen on sitoutunut noin 33 milj. euroa. Kansainvalisiin valmiisiin kohteisiin on
sitoutunut 37,0 milj. euroa, josta 0,4 milj. euroa on Viron myymattomissa asuntokohteissa, 1,4 milj.
euroa Viipurin myymattomissa asuntokohteissa ja 35,2 milj. euroa Etmian toimistoprojektissa.
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Omavaraisuusaste oli 34,7 prosenttia (31,0 %). Omavaraisuusasteen muutokseen vaikutti
omanpadaomanehtoisen lainan liikkeeseenlasku. Konsernin oma padoma oli 212,3 milj. euroa (169,7
31.12.2011). Konsernin korolliset nettovelat olivat 267,9 milj. euroa (271,8). Nettorahoituskulut
olivat-4,1 milj. euroa (-3,3). Sijoitetun padoman tuotto oli 2,2 prosenttia (4,5 %) ja oman
padoman tuotto 0,5 prosenttia (3,3 %).

Investoinnit

Konsernin investoinnit olivat 3,7 milj. euroa (10,2) ja ne olivat ldhinnd investointeja
rahastohankkeisiin ja koneisiin ja laitteisiin.

Rakentamattomat maa-alueet, hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Tonttivaranto Toimitila- Asunto- Kansainvalinen Yhteens
31.12.2012 rakentaminen rakentaminen lilkketoiminta
Rakentamattomat maa-alueet ja hankintasitoumukset
Rakennusoikeus*, m? 265 000 301 000 886 000 1452 000
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus*, m? 549 000 286 000 52 000 887 000

* rakennusoikeuteen sisdltyy 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 kehittda liike- ja toimitiloja,
asuntoja sekd infrarakentamis- ja logistiikkakohteita. Yhtio toimii Suomen lisaksi Vendjalla ja
Virossa. SRV Yhtiét Oyj on konsernin emoyhtio 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.
Kansainvdlisen liiketoiminnan muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen
kehittamisesta Vendjalla ja Virossa. Muut toiminnot muodostuvat pdaosin SRV Yhtiét Oyj:n ja SRV
Kalusto Oy:n toiminnoista.

Henkil6sto

SRV:n henkilostomaara oli keskimaadrin 989 (880) henkildd, joista toimihenkiloitda 728 (634).
Emoyhtion palveluksessa oli keskimaarin 55 (46) toimihenkil6a. Tilikauden paattyessa konsernin
palveluksessa oli 951 (933) henkilod, joista emoyhtiossa 54 (50). Ulkomaan tytaryhtidissa
tyoskenteli 169 (181) henkilda. SRV:n toiminnoissa Suomessa tyoskenteli 48 (43) tyoharjoittelijaa ja
opinnadytetyon tekijaa.

SRV:n henkil6stostrategian tavoitteena on varmistaa henkiléston saatavuus, motivaatio, osaamisen
ja johtamisen jatkuva kehittdminen. "One SRV” —kehitysohjelman tavoitteena on panostaa alan
parhaiden asiantuntijoiden kehittymiseen, sisdisen yhteistyon ja palkitsemisen kehittamiseen,



SRV 14 (32)

sisdisen liikkuvuuden edistamiseen sekd SRV:n strategian toteuttamiseen. Esimiesten onnistumista
strategian viestittdmisessa ja esimiesty0ssa mitattiin mm. tdysin uudistetulla henkilostokyselylla.
Kehityskeskustelukdytannot uudistettiin  ja erityista huomiota kiinnitettiin tyohyvinvoinnin
johtamiseen kouluttamalla yli 100 esimiestd. Tulevaisuuden rekrytointien tukemiseksi SRV lisasi
opiskelijoille tarjottuja kesatyo- ja tyoharjoittelupaikkoja ja jatkoi panostustaan rakennusalan
oppilaitosyhteistyohon erityisesti ammatti- ja tiedekorkeakoulutasolla. SRV tarjosi yha useammalle
rakennusalan opiskelijalle mahdollisuuden jatkaa kesan jalkeen joustavasti opiskelun ohessa osana
SRV:n harjoitteluohjelmaa.

Osuus konsernin

Henkil6st6 segmenteittain 31.12.2012 31.12.2011 henkilostosta
31.12.2012, %
Kotimaan liiketoiminta 685 651 72,0
Kansainvalinen liiketoiminta 179 191 18,8
Muut toiminnot 87 91 9,1
Konserni yhteensa 951 933 100,0

SRV:n hallitus paatti 4.9.2012 uudesta konsernin avainhenkildiden osakepohjaisesta
kannustinjarjestelmasta. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistdda omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka vahvistaa avainhenkildiden sitoutumista yhtioon.
Jarjestelman piiriin kuuluu 28 SRV:n avainhenkil6a. Jarjestelman avainmittareina ovat konsernin
liikevoitto, oman pddoman tuotto ja omavaraisuusaste. Lisdksi ansaintaan vaikuttaa muita
lilketoimintokohtaisia mittareita, jotka on maaritelty vuosille 2012-2013.

Mittareiden tadyttyessa palkkio maksetaan kvartaaleittain osittain yhtion osakkeina ja osittain
rahana. Jarjestelmdn puitteissa luovutetaan avainhenkildille enintddan 404 000 SRV Yhtiot Oyj:n
hallussa olevaa omaa osaketta ja luovutettujen osakkeiden arvoa vastaava maara rahana palkkiosta
maksettavia veroja varten. Kannustinjarjestelmdn vaikutusaikana osakkeina annettavasta
osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen madara on noin 1,8 milj. euroa lisattynda rahana
maksettavalla maaralla.  Osakkeiden teoreettinen kustannus on laskettu optio-oikeuksien
hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraavin oletuksin: osakkeen kurssi 3,60
euroa, riskiton korko 0,58 % ja volatiliteetti 37 prosenttia.

Kannustinjarjestelman piiriin kuuluvien on omistettava kannustinjarjestelman perusteella saaduista
osakkeista vahintaan puolet 31.12.2014 saakka ja vahintdaan puolet 31.12.2015 saakka. Mikali
avainhenkilon tyésuhde paattyy ennen osakkeisiin liittyvan sitouttamisjakson paattymista, hanen
on luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin yhtiolle.

Rakentamisen nakymat

Euroopan kriisin pitkittyminen ja hitaasti kehittyvd maailmantalous heikentavat myos Suomen
talouden nakymida. Suomen vuoden 2012 talouskasvuarviot liikkuvat Idhelld nollaa.
Talonrakennustdiden aloitusten arvioidaan kokonaisuudessaan laskevan vuonna 2012 noin 12
prosenttia edellisvuodesta ja vuonna 2013 aloitusmaarien ennustetaan edelleen vdahenevan, mutta
lievasti. Rakennuskustannusten nousu on tasaantunut.

Yleinen epavarmuus ja asuntojen korkea hintataso ovat vaikuttaneet asuntokysynnan hiljenemiseen
jonkin verran. Vuonna 2012 aloitettiin Suomessa noin 27.000 asunnon rakentaminen ja vuonna
2013 arvioidaan aloitettavan noin 26.500 asuntoa. Asuntokysyntadan liittyy talla hetkelld merkittavia



SRV 15 (32)

epadvarmuustekijoitd. Pidemmalld aikavalilla asuntorakentamisen tarvetta Suomessa pitdvat ylla
mm. muuttoliike kasvukeskuksiin sekd asuntokuntien koon pieneneminen.

Liike- ja toimistokiinteistomarkkinat ovat sdilyneet hiljaisina. Seka vahentynyt kysynta etta kasvava
tarjonta rasittavat paakaupunkiseudun toimistojen kayttoasteita. Nykyaikaisille ja hyvien
lilkenneyhteyksien varrella sijaitseville tiloille on kuitenkin tarvetta. Liike- ja toimistorakennusten
aloitusten ennustetaan vuonna 2013 laskevan.

Korjausrakentamisen odotetaan edelleen kasvavan vakaasti. Rakennuskannan kasvu, sen
vanheneminen seka teknisen laadun nostaminen nykytasolle yllapitavat korjausrakentamista
tulevaisuudessa. Infrarakentamisen tilanne heikkenee johtuen etenkin uudistalorakentamiseen
liittyvien tdéiden vahenemisesta.

Viron vuoden 2012 BKT:n kasvun arvioidaan olleen noin 2,5 prosenttia ja sen ennakoidaan hieman
parantuvan vuonna 2013.

Venadjan talouden vuosikasvu oli korkean 6ljyn hinnan, vahvan yksityisen kulutuksen seka vaaleja
edeltavien julkisten panostusten takia 4,5 prosenttia vuoden 2012 ensimmaisella vuosipuoliskolla.
Tulevaa kasvua painavat kuitenkin maailmantalouden epavarmuuden lisadntyminen, 6ljyn hinnan
lasku seka kuivuudesta johtuva viljelysatojen merkittdava supistuminen. BKT:n kasvun arvioidaan
olevan seka vuonna 2012 etta 2013 noin 3,5 prosenttia.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleisella taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympariston muutoksilla on valiton vaikutus
rakennus- ja kiinteistémarkkinoihin, mika saattaa muuttaa mm. SRV:n tilauskannan madaran ja
toiminnan kannattavuuden kehitystda sekd pidentda ja kasvattaa SRV:n pddoman sitoutumista
hankkeisiin. Yleiselld korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia seka SRV:n liiketoiminnan
kassavirtaan ettd rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on epadvakaa ja kansainvalinen
valtioiden rahoituskriisi luo epavarmuutta talouden kehitykseen. Kiinteistdjen arvoihin kohdistuu
paineita ja yleisen taloudellisen tilanteen epavarmuus sekd rahoituksen saannin vaikeus pitaa
kiinteistokauppojen maarda alhaalla ja viivastyttda erityisesti suurten hankkeiden aloituksia.
Kiinteistdinvestointien kysynta on sdilynyt heikkona.

Taantumaa edeltdneeseen aikaan verrattuna pankkirahoituksen saatavuus on kireampaa,
pankkisaately on edelleen kiristymdssa ja lainamarginaalit ovat selvasti korkeammalla ja
marginaalien  kasvu jatkuu. Huolimatta hyvin matalalla tasolla olevista koroista
rahoituskustannukset kasvavat lainamarginaalien noustessa. Kansainvalisen rahoituskriisin
karjistyminen voi edelleen kasvattaa rahoituksen kustannusta ja heikentda sen saatavuutta.
Asiakkaiden rahoituksen saatavuuden heikentyminen voi kasvattaa asiakassaatavien maara ja
kiristda SRV:n likviditeettia.

Omaperusteisiin hankkeisiin sovelletaan pdaosin 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.
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Myynnin hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi- ja korkokustannusten maaraa
omaperusteisessa asuntotuotannossa. Asuntomyynti on elpynyt Suomessa nopean supistumisen
jalkeen, mutta talouden epdvarmuus ja verotukseen suunnitellut kiristykset heikentavat
asuntomyynnin nakymia. Asuntoyhtididen osakkeiden luovutuksesta suoritettava
varainsiirtoveroprosentti nousee hallituksen antaman vuoden 2013 budjettiesityksen mukaan 1.3.
2013 alkaen 2,0 prosenttiin ja vero laajenee koskemaan myds osakkeiden yhtidlainaosuutta.
Pankkien asunnonostajille myontdmien asuntolainojen ja asuntotuotannon yhtidlainojen
korkomarginaalit ovat nousseet voimakkaasti viimeisen vuoden aikana. Asuntokysynnan keskeisia
riskeja ovat kuluttajien luottamus tulevaisuuteen, rahoituksen saatavuus ja korkotason voimakas
nousu.

Rakentamiseen liittyy merkittavia aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskeja, joiden hallinta
korostaa pitkdjanteisen suunnittelun tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttdad osaavan ja
ammattitaitoisen henkilostén riittdvaa saatavuutta. Huonossa suhdannetilanteessa kasvavat
aliurakoitsijoihin liittyvat taloudelliset riskit. Rakennusalalla on otettu kayttéon kaanteinen
arvonlisaverokaytantd, joka toimintatapana edellyttda tehostettua tarkkuutta. Rakentamisen
jalkeiset takuu- ja vastuuvelvoitteet kestdavat pisimmilladan 10 vuotta. Rakentamiskustannusten
nousu on tasaantunut.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtion tulos on riippuvainen vyksittdisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla
tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja maaraan. Rakentamista
koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittdvia. Sopimusehdot edellyttavat osapuolilta
sovittujen tavoitteiden saavuttamista maaratyssa aikataulussa seka sovittujen toimintatapojen
noudattamista. Erityisesti lisda- ja muutostdiden tekemiseen voi liittya taloudellisia riskeja, jotka
kasvavat huonossa suhdannetilanteessa. Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisd- ja muutostoita,
joihin liittyy reklamaatioita tai erimielisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Liiketoimintojen
johdon arvioihin perustuen saataviin on tehty riittdvat varaukset ja saataviin ei sisally
arvonalentamistarvetta. Mikali taloudellisessa loppuselvityksessa ei maksuvelvollisuudesta
saavuteta yhteisymmarrystd, voi vyhti0 joutua oikeudenkadyntiin tilaajaan vastaan.
Oikeudenkayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia. Tilinpdaatoshetken saamisissa oli
19,1 milj. euroa saatavia (alv 0%) seitsemastd urakkasopimuksesta, joihin liittyy
asiakasreklamaatioita tai erimielisyyksia lisd- ja muutostdiden maksuvelvollisuudesta. SRV on
aloittanut osassa oikeudenkdynnit, koska taloudellisen loppuselvityksen yhteydessa kaydyt
neuvottelut ovat paattyneet tuloksetta. SRV on kdynnistanyt Kiinteistd Oy Espoontoria vastaan
valimiesmenettelyn, joka liittyy Espoontorin kauppakeskuksen peruskorjausurakkaan. Kiinteisté Oy
Espoontorin omistaa Citycon Oyj. Erimielisyyden arvo arvonlisdaveroineen on 4,6 miljoonaa euroa.
SRV on solminut urakkasopimuksen Keskindisen tydeldakeyhtié Varman omistaman Kiinteisté Oy
Primulan Herkkupajan kanssa leipomokiinteiston rakentamisesta Jarvenpaahan. Kiinteiston
vuokrannut Jarvenpaan Herkkutehdas Oy hakeutui konkurssiin marraskuussa 2011 ja sen emoyhtio
Oy Primula Ab asetettiin konkurssiin toukokuussa 2012. Urakkasopimuksen osapuolten eriavat
ndakemykset kiinteiston lisd- ja muutostdiden maksuvastuuta koskien ovat tdasmentyneet
arvonlisdveroineen noin 3,8 miljoonaan euroon. SRV jatti toukokuussa 2012 Tuusulan
karajaoikeudelle maksuvastuuta koskevan haastehakemuksen. SRV:n johto uskoo, ettd tapaukset ja
niiden tulokset eivat vaikuta merkittavasti SRV:n taloudelliseen asemaan.

Kiinteistohankkeissa on maanhankintariskien lisdksi mm. kaavoituksen toteutumiseen, maaperaan,
hankkeen rahoitukseen, annettuihin rahoitussitoumuksiin perustuvia rahoituksen likviditeettiin,
hankkeen kaupallistamiseen, yhteistyokumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja
kohdetyyppiin liittyvid riskeja. SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-tilinpaatdskdaytanndon mukaisesti
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hankintamenoon. Tontin arvoa alennetaan, jos arvioidaan, ettad 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
heikentaa konsernin likviditeettia ja muun rahoituksen saatavuutta.

SRV:n liiketoimintaan liittyvia rahoitusriskeja ovat korko-, valuutta-, likviditeetti-, padomanrakenne-
ja sopijapuoliriskit, joista on esitetty tarkempi selvitys vuoden 2012 tilinpaatoksen liitetiedoissa.
Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan ja
rahoituksen valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittdaa ulkomaisiin tytaryrityksiin tehdyt
sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset ndkyvat konsernin yhdistelyssda oman padoman
muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla 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.

Padomarakenneriskilla voi olla vaikutusta konsernin rahoituksen saatavuuteen, mikali yhtion
omavaraisuusaste laskee liilan matalalle tasolle. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa
julkista luottoluokitusta. Pddomarakenteen yllapitamiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan,
laskea liikkeelle uusia osakkeita tai oman padoman ehtoisia lainoja. Omavaraisuuden yllapitamiseksi
konserni voi joutua sopeuttamaan liiketoimintojaan ja padoman kayttédan. Omavaraisuuteen
vaikuttaa mm. liiketoiminnan kannattavuus, omaperusteisten hankkeiden luovutusten ja myyntien
siirtyminen, tontti-investoinnit ja taseen muu kasvu. Konserni valvoo pddomarakennetta konsernin
omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pitdaa konsernin oman padoman osuus konsernin
taseen loppusummasta vahennettynd saaduilla ennakoilla vahintddn 30 prosentissa. SRV on
laskenut liikkeeseen 45 miljoonan euron kotimaisen hybridilainan (omanpddomanehtoinen
joukkovelkakirjalaina) 28.12.2012. Lainalla ei ole erdpdivad, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa se
takaisin neljan vuoden kuluttua. Lainasta maksettava korko kasvaa ensimmaisen
lunastusajankohdan jalkeen.

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

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta annetaan erillisena kertomuksena. Selvitys SRV:n riskeista,
riskienhallinnasta ja hallinnointiperiaatteista julkistetaan vuoden 2012 vuosikertomuksessa ja
tilinpaatoksen liitetiedoissa. Selvitys ja vuosikertomus 2012 ovat saatavilla yhtion verkkosivuilla
www.srv.fi viikolla 8.
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Ympadristoasiat

Konsernin tavoitteena on minimoida toiminnastaan ymparistélle aiheutuvat haitalliset vaikutukset
ja myotavaikuttaa kestavan kehityksen toteutumiseen rakennetussa ymparistéssa. SRV haluaa olla
edellakavija vetovoimaisten ja ekologiseen elamantapaan kannustavien asuin- ja tyodskentely-
ymparistdjen kehittdmisessa ja toteuttamisessa. SRV asuntotuotanto sijaitsee hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella ja paakaupunkiseudulla tukeudutaan metro- ja raideyhteyksien
hydédyntamiseen. SRV:n tydmaiden jatemaaria pyritadn vahentamaan seka hyotykayttoastetta
kasvattamaan. Molempia tunnuslukuja seurataan ymparistéraportointi-jarjestelmdssa. SRV on
liittynyt mukaan pohjoismaiseen Nordic Built -aloitteeseen, joka tahtaa luonnon, ihmisen ja
talouden kannalta kestavien rakennusinnovaatioiden kehittamiseen.

SRV on mukana useissa kestdvan kaupunkiympdristén ja asumisen ratkaisujen tutkimus- ja
kehittamishankkeissa. SRV kehittda Helsingin Jatkdasaareen yhteistydssa Stora Enso Oyj:n kanssa
Wood City -puukaupunkihanketta seka osallistuu Energizing Urban Ecosystem RYM SHOK -
tutkimusohjelmaan. Ymparistosertifioitavista hankkeista SRV:n oma padkonttori, Derby Business
Park varmisti tavoitteeksi asetetun LEED Gold —tason jo suunnitteluvaiheen arvioinnissa.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 14.3.2012. Kokous vahvisti tilinpaatdksen 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 Ilkka Salonen. Yhtion tilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteiso Ernst & Young
Oy. Paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Mikko Rytilahti.

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

Hallitus valitsi jarjestdaytymiskokouksessaan 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. llkka Salonen pyysi
16.11.2012 eroa SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jasenen tehtdvastd, koska aloitettuaan vendldisen
Uralsib-pankin toimitusjohtajana syyskuussa 2012 ei tyonsa ohella kokenut ehtivdnsa osallistumaan
SRV:n hallitustyoskentelyyn tdydelld panoksella.
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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:lla oli 31.12.2012 yhteensa 5
797 osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatoskurssi OMX Helsingin porssissa tilikauden lopussa oli 3,26 euroa (4,00 eur
31.12.2011, muutos -18,5 %). SRV:n osakekohtainen omapddoma 31.12.2012 oli 4,62 euroa.
Osakkeen ylin kurssi tilikaudella oli 4,89 euroa ja alin 3,00 euroa. Helsingin Porssin yleisindeksi
(OMX Helsinki) muutos vastaavana aikana oli 8,3 % ja OMX Rakennustoiminta ja materiaalit -
toimialaluokkaindeksin 22,9 %. Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 115,7 milj. euroa
ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin tilikauden aikana 2,9 milj. kpl ja
vaihtoarvo oli 11,3 milj. euroa.

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

SRV:n hallussa oli tilikauden lopussa 1 270 273 kappaletta SRV Yhtiot Oyj:n osaketta Nordean
kanssa tehty johdannaissopimus huomioiden (3,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarastd ja  yhteenlasketusta &danimaarastd). 12.2.2013 konsernin  hallussa oli
johdannaissopimus huomioiden 1 270 273 osaketta (3,5 prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta).

Taloudelliset tavoitteet

SRV:n hallitus vahvisti 12.2.2013 konsernin strategian kaudelle 2013—-2017. Konsernin strategiset

tavoitetasot on asetettu seuraavasti:

e SRV keskittyy strategiajaksolla kasvun sijasta kannattavuuden parantamiseen

e Kansainvalisen liiketoiminnan osuus nousee yli 20 prosenttiin konsernin liikevaihdosta

e Liikevoittomarginaali nousee 6 prosenttiin

e Oman pddoman tuotto on vahintdan 15 prosenttia

e Omavaraisuusaste pidetdan yli 30 prosentin tasolla

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

Asetetut tavoitteet edellyttavat omaperusteisten hankkeiden merkittavaa lisaamista.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

SRV ja VVO allekirjoittivat helmikuussa sopimuksen kahden kerrostalon rakentamisesta Espoon
Nihtisiltaan. SRV:n hankekehitykseen perustuvan 88 vapaarahoitteisen vuokra-asunnon
rakentaminen aloitetaan maaliskuussa 2013 ja se valmistuu lokakuussa 2014.

SRV hankki helmikuussa tehdylla osakekaupalla itselleen venaldisen partnerin 12,5 %
omistusosuuden Septem City -projektista. Kaupan myotd SRV omistaa 100 %:sti koko hankeen.
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Nakymait vuodelle 2013

Liikevaihdon ja kannattavuuden jaksottumiseen ja kehitykseen vuonna 2013 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, ettda koko
vuoden 2013 aikana valmistuu 505 omaperusteista asuntoa. SRV:n koko vuoden tulokseen
saattavat vaikuttaa merkittavasti Moskovassa sijaitsevan Etmia Il -toimistokiinteiston seka Espoossa
sijaitsevan Derby Business Parkin myynnin ajoittuminen. Rahoitusmarkkinoiden vyleinen
epdvarmuus on heijastunut kielteisesti myos kiinteistosijoitusmarkkinoihin.

Konsernin koko vuoden liikevaihdon arvioidaan olevan vahintaan edellisen vuoden tasoa ja tuloksen
ennen veroja arvioidaan olevan edellisen vuoden tasoa korkeampi, vaikka suunnitellut
toimistokiinteistémyynnit eivat ajoittuisikaan talle vuodelle.

Espoo 12.2.2013

Hallitus

Kaikki tdssa katsauksessa esitetyt ennusteet ja arviot perustuvat johdon tdamaéanhetkiseen
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:
1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
2012 2011 2012 2011

Liikevaihto milj. euroa 641,6 672,2 175,4 266,7
Liikevoitto milj. euroa 6,9 14,1 2,4 13,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta % 1,1 2,1 1,4 4,9
Tulos ennen veroja milj. euroa 2,8 10,8 2,2 12,4
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 0,4 1,6 1,2 4,6
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos milj. euroa 0,8 5,9 1,3 8,2
Oman pdaoman tuotto % 0,5 3,3

Sijoitetun padaoman tuotto % 2,2 4,5

Sijoitettu pdadoma milj. euroa 513,3 454,0

Omavaraisuusaste % 34,7 31,0

Korollinen nettovelka milj. euroa 267,9 271,8

Velkaantumisaste % 126,2 160,2

Tilauskanta milj. euroa 827,8 810,8

Uudet sopimukset milj. euroa 594,5 811,6

Henkilosto keskimaarin 989 880

Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin milj. euroa 3,7 10,2 1,7 6,4
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, %

liilkevaihdosta % 0,6 1,5 1,0 2,4
Osakekohtainen tulos euroa 0,02 0,17 0,03 0,24
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa 0,02 0,17 0,03 0,24
Osakekohtainen oma padoma euroa 4,62 4,68 - -
Osakekohtainen osinko euroa 0,06 0,12 - -
Osinko tuloksesta % 300,0 70,6 - -
Efektiivinen osinkotuotto % 1,8 3,0 - -
Hinta/voitto -suhde 163,0 23,5 - -
Osakkeen kurssikehitys - -

Kurssi kauden lopussa euroa 3,26 4,00 - -

Keskikurssi euroa 3,76 5,88 - -
Alin kurssi euroa 3,00 3,83 - -
Ylin kurssi euroa 4,89 7,43 - -
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa milj. euroa 115,7 142,0 - -
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 2937 8759 - -
Osakkeiden vaihdon kehitys, % % 8,3 25,0 - -
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran

painotettu keskiarvo tilikauden aikana 1000 35499 35023 - -
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran

painotettu keskiarvo tilikauden aikana (laimennettu)

1000 35532 35023
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara kauden
lopussa
1000 35498 35503 - -

*) hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2012
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Tunnuslukujen laskentakaavat:

Velkaantumisaste, %

Oman paaoman tuotto, %
Sijoitetun padaoman tuotto, %
Omavaraisuusaste, %
Sijoitettu pddoma

Korollinen nettovelka

Oman padoman ehtoisen lainan sijoittajille
kuuluva osakekohtainen tulos

Oman padaoman ehtoisen lainan sijoittajille
kuuluva osakekohtainen tulos
(laimennettu)

Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos

Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma pdadoma
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 padoma yhteensa

Tilikauden tulos

Oma padoma yhteensd, keskimaarin

Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitettu pddoma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat -
varaukset

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Oman padoman ehtoisen lainan korot

Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaardinen kappalemaara

Oman padoman ehtoisen lainan korot

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen
kappalemaara

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

Osakkeiden osakeantioikaistu keskimaardinen kappalemaara

Tilikauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus
- oman padaoman ehtoisen lainan korot

Laimennettu osakkeiden osakeantioikaistu keskimaarainen
kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma paddoma

Osakkeiden osakeantioikaistu kappalemaara tilikauden lopussa

Porssikurssi tilikauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi tilikauden lopussa

Osakkeen euroméaardinen 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 lukumaarasta
tilikauden aikana



SRV 23 (32)

SRV Yhtiot Oyj Tilinpadtostiedote 1.1. - 31.12.2012: taulukko-osa

LITTEET

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

2) Kehitys neljannesvuosittain

3) Segmenttitiedot

4) Tilikauden jalkeiset tapahtumat

1. Tilinpaatostiedote 1.1. - 31.12.2012

SRV- konsernin konsernitilinpdatds on laadittu 31.12.2012 voimassa olevien kansainvdlisten tilinpadtésstandardien
(International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan. Taulukoiden luvut on pyodristetty, joka pitdd ottaa
huomioon yhteissummia laskettaessa. Tilinpdatostiedote on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti ja esitettavat tiedot
ovat kausilta 1-12.2012 ja 1-12.2011 tilintarkastettuja ja kausilta 10-12.2012 ja 10-12.2011 tilintarkastamattomia.
Konsernitilinpdatés on laadittu alkuperaisiin hankintamenoihin perustuen lukuun ottamatta myytdvissa olevia
sijoituksia, kdypadan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja —velkoja, kdypdan arvoon arvostettuja
johdannaissopimuksia seka osakeperusteisia maksuja, jotka on arvostettu kdypaan arvoon.

SRV:n raportointisegmentit ovat Kotimaan liiketoiminta ja Kansainvdlinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot.
Segmenttien luvut esitetadn IFRS 8 -standardin mukaisesti noudattaen konsernitilinpdatéksen laskentaperiaatteita.

Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettu 1.1.2012 alkaneella tilikaudella:

eAnnual improvements 2011. Muutoksilla ei ole ollut olennaista vaikutusta konsernitilinpaatdkseen.
oIFRS 7 Rahoitusinstrumentit: Tilinpdatoksessa esitettavat tiedot. Taseesta pois kirjaaminen. Muutoksella ei ole
ollut olennaista vaikutusta konsernitilinpaatokseen.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettava 1.1.2013 alkavalla tilikaudella tai sen jalkeen (suluissa
voimaantulopaiva). Yhtio selvittaa tulevien standardien, muutoksien ja tulkintojen vaikutusta konsernitilinpaatokseen.

o|FRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpdatoksessa esitettdvat tiedot (1.1.2013 tai sen jdlkeen alkavalta tilikaudelta).
IASB on julkaissut joulukuussa 2011 muutoksen IFRS 7:3an koskien netotetuista rahoitusvaroista ja -veloista
annettavia liitetietoja.

o|AS 32 Rahoitusinstrumentit: esittamistapa — Netotetut rahoitusvarat ja —velat (1.1.2014 tai sen jalkeen alkavalta
tilikaudelta. 1AS 32 -standardin muutos selkeyttda sitd, milloin yhteis6lla on tarkasteluhetkelld laillisesti
toimenpantavissa oleva oikeus kirjattujen maarien kuittaamiseen ja milloin kuittaaminen tapahtuu riittdvan
samanaikaisesti, jotta saaminen ja velka voidaan netottaa.

oIFRS 9 Rahoitusvarojen ja —velkojen luokittelu ja arvostaminen (1.1.2015 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta).
Standardin tultua hyvaksyttya se tulee padosin korvaamaan IAS 39 —standardin ja se tulee muuttamaan seka
rahoitusvarojen etta velkojen luokittelua (EU ei ole hyvaksynyt).

o|FRS 10 Konsernitilinpaatods (1.1.2013 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Standardin keskeisimpia uudistuksia
on madraysvallan kasitteen tdsmentaminen ratkaistaessa tuleeko yhteis6 yhdistelld konsernitilinpdaatdkseen.

oIFRS 11 Yhteisjarjestelyt (1.1.2013 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Standardin keskeisimpiad uudistuksia on
vhteisjarjestelyiden oikeuksien ja velvoitteiden painotus niiden oikeudellisten muotojen sijaan. Lisdksi
standardi edellyttda yhteisjarjestelyiden raportoinnissa padomaosuusmenetelmaa.

o|FRS 12 Tilinpaatoksessa esitettdvat tiedot osuuksista muissa yhteisoissd (1.1.2013 tai sen jadlkeen alkavalta
tilikaudelta). Standardin keskeisimpid uudistuksia ovat liitetietovaatimukset erilaisten muissa yhteisOissa
olevien osakkuuksien osalta.

o|FRS 13 K&yvan arvon maarittaminen (1.1.2013 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Standardin keskeisimpana
uudistuksen on yhdenmukaistaa kdayvan arvon maarityksessa kaytettdavia menetelmia.

elAS 1 Tilinpaatoksen esittaminen (1.7.2012 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Muutoksen keskeisimmat
vaikutukset liittyvat laajan tuloksen erien ryhmittelyyn.

o|AS 28 Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin (1.1.2013 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Muutoksen
keskeisimmat  vaikutukset  liittyvat  vaatimukseen  osakkuus- ja  yhteisyritysten  kéasittelyyn
padomaosuusmenetelmallad IFRS 11 —standardin julkaisemisen seurauksena.
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o|lAS 19 Tydsuhde-etuudet (1.1.2013 tai sen jalkeen alkavalta tilikaudelta). Uudistettu standardi sisaltdaa useita
muutoksia etuuspohjaisten eldkkeiden kirjaamisen yhdenmukaistamiseksi ja vertailtavuuden parantamiseksi.

eVuosittaiset standardien parannusehdotukset (2009 - 2011 Cycle). Vuosittaiset parannukset kohdistuvat
seuraaviin standardeihin; IFRS 1, IAS 1, IAS 16, IAS 32, IAS 34. (EU ei ole hyvdksynyt)
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Konsernin tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,  10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 milj eur % 2012 2011
Liikevaihto 641,6 672,2 -30,6 -4,6 175,4 266,7
Liiketoiminnan muut tuotot 4,6 4,5 0,1 3,2 1,9 1,0
Valmiiden ja keskenerdisten
tuotteiden varastojen muutos 61,6 6,1 55,5 911,2 18,1 -43,4
Aineiden ja palveluiden kaytto -617,7 -593,2 -24,5 4,1 -170,6 -189,2
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet
kulut -63,2 -55,7 -7,6 13,6 -16,5 -16,3
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista -0,7 -1,1 0,4 -34,4 -0,6 -0,6
Poistot ja arvonalentumiset -4,5 -3,8 -0,7 18,7 -1,2 -1,2
Liiketoiminnan muut kulut -14,8 -15,0 0,2 -1,1 -4,1 -3,8
Liikevoitto 6,9 14,1 -7,2 -51,2 2,4 13,2
Rahoitustuotot 4,0 5,4 -1,4 -25,1 1,5 1,3
Rahoituskulut -8,1 -8,7 0,5 -6,2 -1,7 -2,1
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4,1 -3,3 -0,8 25,1 -0,2 -0,8
Voitto ennen veroja 2,8 10,8 -8,0 -74,3 2,2 12,4
Tuloverot -1,9 -5,5 3,6 -65,9 -0,8 -4,2
Tilikauden voitto 0,9 5,3 -4,4 -82,9 1,4 8,2
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille 0,8 5,9 1,3 8,2
Maardysvallattomille omistajille 0,1 -0,5 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluva
osakekohtainen tulos
0,02 0,17 0,03 0,24
Emoyhtion omistajille kuuluva
laimennettu osakekohtainen tulos
(laimennettu)
0,02 0,17 0,03 0,24
Laaja tuloslaskelma 1-12/ 1-12/ 10-12/ 10-12/
(milj. eur) 2012 2011 2012 2011
Tilikauden voitto 0,9 5,3 1,4 8,2
Muut laajan tuloksen erat:
Muuntoerot 0,0 0,1 0,0 0,1
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,0 0,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,0 0,0 0,0 0,0
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 0,0 0,0 0,0 0,0
Tilikauden laaja tulos 1,0 5,4 1,4 8,2
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille 0,9 5,9 1,4 8,3
Madraysvallattomille omistajille 0,1 -0,5 0,0 0,0
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Konsernin tase muutos,
(milj. euroa) 31.12.12 31.12.11 %
VARAT
Pitk3aikaiset varat
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 13,7 15,2 -10,1
Liikearvot 1,7 1,7 0,0
Muut aineettomat hyddykkeet 0,6 0,5 27,8
Muut rahoitusvarat 10,9 10,8 0,8
Saamiset 1,4 2,2 -35,4
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 11,9 13,0 -8,3
Laskennalliset verosaamiset 8,1 5,0 63,9
Pitkdaikaiset varat yhteensa 48,4 48,4 0,0
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 431,2 360,4 19,6
Myyntisaamiset ja muut saamiset 127,1 133,5 -4,8
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 31,6 32,0 -1,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verosaamiset 4,0 1,5 166,3
Rahavarat 33,1 12,5 164,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 626,9 539,9 16,1
VARAT YHTEENSA 675,4 588,3 14,8
Konsernin tase muutos,
(milj. euroa) 31.12.12 31.12.11 %
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma 3,1 3,1 0,0
Sijoitetun vapaan oman pdadoman rahasto 92,2 92,1 0,1
Muuntoerot 0,0 -0,1 -73,9
Muut rahastot 0,0 0,0
Kertyneet voittovarat 68,9 71,0 -3,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
yhteensa 164,2 166,2 -1,2
Maaraysvallattomien omistajien osuus 3,5 3,5 1,5
Oman padaoman ehtoinen laina 44,6 0,0
Oma padoma yhteensa 212,3 169,7 25,1
Pitk3aikaiset velat
Laskennalliset verovelat 4,1 1,0 314,7
Varaukset 6,3 5,4 16,0
Korolliset velat 118,5 90,1 31,5
Muut velat 0,0 7,8 -99,5
Pitkaaikaiset velat yhteensa 129,0 104,4 23,6
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 147,6 113,6 29,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verovelat 0,3 2,6 -88,4
Varaukset 3,7 3,9 -6,4
Korolliset velat 182,5 194,2 -6,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 334,1 314,3 6,3
Velat yhteensa 463,1 418,7 10,6
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 675,4 588,3 14,8
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Konsernin rahavirtalaskelma (milj. euroa) 1-12/2012 1-12/2011
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 0,8 5,3
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 44 3,8
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 0,4 3,9
Rahoitustuotot ja -kulut 4,1 3,3
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 0,1 0,0
Verot 1,9 5,5
Oikaisut yhteensa 10,9 16,4
Kayttopadoman muutokset:
Lainasaamisten muutos 22,7 -18,9
Myynti- ja muiden saamisten muutos -14,2 -45,6
Vaihto-omaisuuden muutos -68,8 -30,7
Osto- ja muiden velkojen muutos 26,3 40,1
Kayttopadoman muutokset yhteensa -34,0 -55,1
Maksetut korot -8,0 -9,0
Saadut korot 3,8 3,1
Saadut osingot 0,0 0,0
Maksetut verot -6,7 -5,9
Liiketoiminnan nettorahavirta -33,2 -45,2
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten ja liikketoimintojen hankinta vahennettyna
hankintahetken rahavaroilla 0,0 -0,8
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -3,2 -3,1
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -0,3 -0,2
Investoinnit sijoituksiin -0,2 -6,1
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden myynti 0,4 0,0
Sijoitusten myynti 0,1 0,5
Investointien nettorahavirta -3,2 -9,7
Rahoituksen rahavirrat
Lainojen nostot 48,3 29,0
Lainojen takaisinmaksut -23,1 -11,5
Oman padoman ehtoinen laina 44,6 0,0
Lainasaamisten muutos 0,0 0,0
Yhtidlainojen muutos 32,9 1,5
Luottolimiittien muutos -41,5 35,0
Omien osakkeiden hankinta 0,0 10,3
Maksetut osingot -4,3 -4,1
Rahoituksen nettorahavirta 57,0 60,3
Rahavarojen muutos 20,6 5,4
Rahavarat tilikauden alussa 12,5 7,1
Rahavarat tilikauden lopussa 33,1 12,5
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Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista 1.1. - 31.12.2012
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
oitet
Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maadrdys- [ Oman
Osake- | vapaan v Oma
- v Muunto- | muu- | neet .. | vallatto- | pddoman| .
(milj. euroa) paa- oman . Yhteensa . . padoma
erot tos- | voitto- mien ehtoinen ..
oma |pddoman . yhteensa
rahasto| varat osuus laina
rahasto
Oma pddaoma 1.1.2012 3,1 92,1 -0,1 0,0 71,1 166,2 3,5 0,0 169,7
Tilikaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 0,8 0,1 0,0 0,9
Osingonjako 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,3 -4,3 0,0 0,0 -4,3
Osakepalkkiojdrjestelma 0,0 0,1 0,0 0,0 1,2 1,3 0,0 0,0 1,3
Omien osakkaiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omien osakkaiden myynti 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman pddoman ehtoinen
laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 44,6 44,6
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0
Oma pdaoma 31.12.2012 3,1 92,2 -0,1 0,0 68,9 164,2 3,5 44,6 212,3
Laskelma konsernin oman pddaoman muutoksista 1.1. - 31.12.2011
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun Arvon- | Kerty- Maarays-
Osake- | vapaan Oma
- v Muunto- | muu- | neet .. | vallatto- v
(milj. euroa) paa- oman . Yhteensa . pddoma
erot tos- voitto- mien .
oma |pddoman yhteenséa
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 yhteensa 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 pdaoma 31.12.2011 3,1 92,1 -0,1 0,0 71,0 166,2 3,5 169,7
* Muu muutos sisdltda vahemmistdosuuden hankinnasta syntyneen tappion 1,3 m€
Vastuusitoumukset muutos,
(milj. eur) 31.12.12 31.12.11 %
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistokiinnitykset 1 338,0 234,3 44,3
Annetut pantit 0,0 0,0
Muut vastuusitoumukset
Annetut takaukset keskenerdisten hankkeiden veloista 0,0 0,0
Annetut investointisitoumukset 15,0 15,2 -1,1
Tonttien ostositoumukset 120,5 129,6 -7,0

1) kiinteistokiinnitykset sisdltdvat omaperusteisen asuntotuotannon yhtidlainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismaaran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymattémien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin
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Vastuu johdannaissopimuksista
(milj. eur) 12/2012 12/2011
Kayvat arvot Kayvat arvot
Suojauslaskennan ulkopuoliset Posit. Negat. Posit. Negat.
Valuuttatermiinit 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 1,2 0,0 1,4
Johdannaissopimusten nimellisarvot 12/2012 12/2011
Valuuttatermiinit 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 30,0 50,0
Valuuttatermiinien kdyvat arvot perustuvat tilinpdatdspaivan markkinahintoihin.
Avoimet valuuttatermiinit kohdistuvat rahoituksen kassavirran suojaamiseen.
2. Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain
SRV konserni

(milj. eur) 10-12/12 7-9/12 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11 4-6/11 1-3/11
Liikevaihto 175,4 155,8 169,7 140,7 266,7 136,3 136,6 132,6
Liikevoitto 2,4 -0,4 3,1 1,8 13,2 0,2 -0,3 1,0
Rahoitustuotot ja -kulut , yht. -0,2 -1,8 -0,6 -1,5 -0,8 -1,7 -1,4 0,7
Voitto ennen veroja 2,2 -2,1 2,5 0,3 12,4 -1,5 -1,7 1,7
Tulouttamaton tilauskanta 827,8 747,1 746,3 760,7 810,8 862,3 673,5 702,2
Uudet sopimukset 248,0 138,5 142,5 65,5 196,1 304,6 90,6 220,2
Tulos/osake, eur 0,03 -0,04 0,04 -0,01 0,24 -0,06 -0,06 0,05
Oma padoma/osake, eur Y 4,62 4,58 4,61 4,56 4,68 4,44 4,51 4,49
Osakkeen paatoskurssi, eur 2 3,26 3,44 3,30 4,23 4,00 4,48 6,00 6,75
Omavaraisuusaste, % Y 34,7 28,5 29,7 31,9 31,0 30,9 31,7 33,2
Korollinen nettovelka * 267,9 311,3 288,0 259,5 271,8 269,5 263,5 246,4
Velkaantumisaste, % Y 126,2 187,7 172,3 156,9 160,2 167,3 162,2 159,1
1) kauden lopussa

Liikevaihto

(milj. eur) 10-12/12 7-9/12 4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11 4-6/11 1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 157,2 139,7 150,8 120,7 248,9 128,3 131,2 123,9
- toimitilarakentamisen osuus 83,5 78,9 80,9 61,9 135,9 82,0 86,4 75,3
- asuntorakentamisen osuus 73,7 60,7 69,9 58,7 113,0 46,3 44,8 48,8
Kansainvalinen liiketoiminta 18,1 16,1 18,9 20,1 17,5 7,8 5,3 8,4
Muut toiminnot 3,4 3,6 3,7 3,7 3,2 3,1 3,1 3,3
Eliminoinnit -3,3 -3,6 -3,7 -3,7 -3,0 -2,9 -2,9 -3,0
Konserni yhteensa 175,4 155,8 169,7 140,7 266,7 136,3 136,6 132,6

Liikevoitto

(milj. eur) 10-12/12  7-9/12  4-6/12 1-3/12 10-12/11 7-9/11  4-6/11 1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 1,6 1,9 5,8 5,4 17,9 2,4 3,3 4,4
Kansainvalinen liiketoiminta 2,4 -1,1 -1,9 -2,6 -2,6 -1,4 -1,9 -2,4
Muut toiminnot -1,7 -1,1 -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 0,0 0,0
Konserni yhteensa 2,4 -0,4 3,1 1,8 13,2 0,2 -0,3 1,0
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Liikevoitto
(%) 10-12/12  7-9/12  4-6/12 1-3/12  10-12/11 7-9/11  4-6/11 1-3/11
Kotimaan liiketoiminta 1,0 1,3 3,9 4,5 7,2 1,9 2,5 3,5
Kansainvalinen liiketoiminta 13,3 -7,0 -9,9 -13,0 -14,9 -18,1 -36,2 -28,4
Konserni yhteensa 1,4 -0,2 1,8 1,2 4,9 0,2 -0,2 0,8
Tilauskanta
(milj. euroa) 31.12.12 30.9.12 30.6.12 31.3.12 31.12.11 30.9.11 30.6.11 31.3.11
Kotimaan liiketoiminta 774,4 676,2 661,7 658,3 711,2 745,8 564,8 589,8
- toimitilarakentamisen osuus 438,7 312,1 325,4 329,4 362,2 371,5 233,3 277,7
- asuntorakentamisen osuus 335,7 364,2 336,4 328,8 349,0 374,2 331,5 312,0
Kansainvalinen liiketoiminta 53,4 70,9 84,5 102,4 99,6 116,5 108,7 112,4
Konserni yhteensa 827,8 747,1 746,3 760,7 810,8 862,3 673,5 702,2
- josta myyty osuus 610 517 551 570 596 710 530 569
- josta myymaton osuus 218 230 195 191 215 153 143 133
Tilauskanta, asuntorakentaminen Suomessa
(milj. euroa) 31.12.12 30.9.12 30.6.12 31.3.12 31.12.11 30.9.11 30.6.11 31.3.11
Urakat ja neuvottelu-urakat 129 153 155 153 160 164 124 131
Rakenteilla, myyty tuotanto 59 52 56 57 49 98 94 78
Rakenteilla myymaton tuotanto 119 133 103 92 115 95 92 71
Valmis myymaton tuotanto 28 26 21 27 26 18 21 32
Asuntorakentaminen yhteensa 336 364 336 329 349 374 332 312
Sijoitettu padoma
(milj. euroa) 31.12.12 30.9.12 30.6.12 31.3.12 31.12.11 30.9.11 30.6.11 31.3.11
Kotimaan liiketoiminta 297,4 286,2 270,2 228,8 249,2 233,3 248,7 215,6
Kansainvalinen liiketoiminta 200,2 200,7 198,5 198,6 210,8 194,0 193,3 182,7
Muut toiminnot ja eliminoinnit 15,7 3,4 3,3 7,8 -6,0 14,9 4,4 12,3
Konserni yhteensa 513,3 490,3 472,0 435,1 454,0 442,2 446,5 410,6
Asuntotuotanto
Suomessa (kpl) 10-12/12  7-9/12  4-6/12 1-3/12  10-12/11 7-9/11  4-6/11 1-3/11
Omaperusteiset kohteet
Asuntoaloitukset 95 125 171 24 191 61 205 122
Myydyt asunnot 140 85 154 98 100 92 143 147
Valmistuneet 114 116 122 99 351 74 41 67
Valmiit myymattomat Y 99 100 85 102 90 43 53 86
Rakenteilla yhteensa Y 1849 2126 2 060 2188 2197 2504 2243 1956
- neuvottelu-urakat ja urakat Y 1263 1521 1464 1641 1575 1693 1419 1296
- omaperusteiset kohteet Y 586 605 596 547 622 811 824 660
- josta myydyt Y 230 205 221 206 195 428 420 350
- josta myymattomat 1 356 400 375 341 427 383 404 310

1) kauden lopussa
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3. Segmenttien tiedot

Varat muutos,  muutos,
(milj. eur) 31.12.12 31.12.11 milj. eur %
Kotimaan liiketoiminta 4229 376,0 46,9 12,5
Kansainvalinen liiketoiminta 233,7 228,2 5,4 2,4
Muut toiminnot 311,8 324,2 -12,4 -3,8
Eliminoinnit ja muut oikaisut -293,0 -340,1 47,1
Konserni yhteensa 675,4 588,3 87,0 14,8
Velat muutos, muutos,
(milj. eur) 31.12.12 31.12.11 milj. eur %
Kotimaan liiketoiminta 370,4 324,6 45,8 14,1
Kansainviélinen liiketoiminta 235,2 228,9 6,3 2,8
Muut toiminnot 123,3 177,8 -54,6 -30,7
Eliminoinnit ja muut oikaisut -265,8 -312,7 46,9
Konserni yhteensa 463,1 418,7 44,4 10,6
Sijoitettu padoma muutos, muutos,
(milj. eur) 31.12.12 31.12.11 milj. eur %
Kotimaan liiketoiminta 297,4 249,2 48,2 19,4
Kansainviélinen liiketoiminta 200,2 210,8 -10,6 -5,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit 15,7 -6,0 21,7
Konserni yhteensa 513,3 454,0 59,3 13,1
Sijoitetun pdadoman
tuotto, % 1-12/12 1-12/11
Kotimaan liiketoiminta 5,6 13,6
Kansainviélinen liiketoiminta -0,2 -2,6
Konserni yhteensa 2,2 4,5
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Vaihto-omaisuus muutos,

(milj. eur) 31.12.12 31.12.11 milj. eur
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 175,0 193,8 -18,7
Kotimaan liiketoiminta 74,6 95,5 -21,0
Kansainvalinen liiketoiminta 100,5 98,2 2,3
Keskenerdiset tyot 159,3 97,0 62,4
Kotimaan liiketoiminta 150,9 93,2 57,7
Kansainvalinen liiketoiminta 8,4 3,8 4,6

Valmiiden asunto- ja kiinteistoosakeyhtiéiden

osakkeet 53,8 30,8 22,9
Kotimaan liiketoiminta 51,9 27,9 24,0
Kansainvalinen liiketoiminta 1,8 2,9 -1,1
Muu vaihto-omaisuus 43,1 38,9 4,2
Kotimaan liiketoiminta 7,2 6,4 0,8
Kansainvalinen liiketoiminta 35,8 32,5 3,4
Vaihto-omaisuus yhteensa 431,2 360,4 70,7
Kotimaan liiketoiminta 284,6 223,0 61,6
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 1,5 0,8 0,7
Kansainvalinen liiketoiminta 146,6 137,4 9,2
- osakkuus-/yhteisyritysten osuus 34,3 29,6 4,7

4, Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

SRV ja VWO allekirjoittivat helmikuussa sopimuksen kahden kerrostalon rakentamisesta Espoon Nihtisiltaan. SRV:n
hankekehitykseen perustuvan 88 vapaarahoitteisen vuokra-asunnon rakentaminen aloitetaan maaliskuussa 2013 ja se
valmistuu lokakuussa 2014. SRV hankki helmikuussa tehdylld osakekaupalla itselleen vendldisen partnerin 12,5 %
omistusosuuden Septem City -projektista. Kaupan myota SRV omistaa 100 %:sti koko hankeen.



